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 PREMESSA 
Guido: Tu saresti capace di piantare tutto e ricominciare la vita da 
capo? Di scegliere una cosa, una cosa sola ed essere fedele a quella? 
Riuscire a farla diventare la ragione della tua vita, una cosa che 
raccolga tutto e che diventi tutto proprio perché la tua fedeltà che la 
fa diventare infinita. Ne saresti capace? Ecco ascolta se io ti dicessi, 
Claudia...  
Claudia: E tu... saresti capace?  
Guido: No... no questo tipo no, non è capace. Questo vuole prendere 
tutto, arraffare tutto, non sa rinunciare a niente; cambia strada 
ogni giorno perché ha paura di perdere quella giusta, e sta 
morendo, come dissanguato. 
Claudia: E così finisce il film?  
Guido: No comincia così, poi incontra la ragazza della fonte, è una 
di quelle ragazze che danno l'acqua per guarire, è bellissima, 
giovane e antica, bambina e già donna, autentica, solare. Non c'è 
dubbio che sia lei la sua salvezza. 
[tratto da 8 e ½ , Federico Fellini, 1963] 
 
Profetiche e paradossali sono queste parole pronunciate da Guido, il registra protagonista del 
capolavoro felliniano “8 e ½”, ambientato con chiari riferimenti a Chianciano Terme. Come 
Guido, anche Chianciano sta attraversando una crisi d’identità che l’ha portata ad essere 
incapace di individuare una strategia condivisa ed efficace di rilancio. La risposta la 
suggerisce lo stesso Fellini (alias Guido), assiduo frequentatore della cittadina termale.  
L’ acqua termale è infatti una risorsa preziosa, da valorizzare e integrare in maniera 
intelligente con le tendenze del mercato turistico attuale (Benessere). È Lei antica, ma allo 
stesso tempo giovane, la fonte della salvezza di Chianciano Terme. 
5
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 INTRODUZIONE 
L’obiettivo del presente lavoro di tesi è la creazione di uno strumento urbanistico 
che, attraverso la sostenibilità economica, individui meccanismi virtuosi per 
attivare processi di rigenerazione urbana in ambiti fortemente specializzati 
(località turistiche). 
Il metodo seguito parte da un attento studio del problema della realtà urbana e dei 
meccanismi socio economici presenti al suo interno. Un dettagliato quadro 
conoscitivo sul patrimonio edilizio esistente e sui valori di mercato serve poi come 
base per un’analisi di sostenibilità economica degli interventi urbani. 
Lo strumento inoltre propone un metodo di individuazione delle aree in cui vi è 
interesse reale alla trasformazione da parte della maggioranza degli stakeholders 
interni al sistema stesso. Con la classificazione degli interventi sostenibili e delle aree 
di interesse, si riesce, grazie ad una strategia di rilancio adeguata, ad individuare 
gli interventi e i meccanismi di rigenerazione urbana, sui quali basare gli strumenti di 
pianificazione urbanistica. Al fine di verificare la fattibilità e la sostenibilità degli 
interventi proposti, infine, si sviluppano i progetti fino al dettaglio urbano, 
architettonico e infrastrutturale. 
 
Tale strumento, seguendo il metodo prima esposto, è stato applicato al caso studio di 
Chianciano Terme, nota località turistico termale nata e sviluppata grazie al 
Termalismo Assistito.  
L’ entrata in crisi dell’intero sistema1 ha portato la cittadina verso un repentino e 
inesorabile degrado socio-economico, che oggi si manifesta nello spazio fisico con 
diffusione di strutture ricettive dismesse o sottoutilizzate. 
Per questo si è analizzato i motivi della crisi del termalismo e del turismo ad esso 
collegato e si sono individuate le tendenze attuali e future (Capitolo 1). 
                                                
1 Crisi strutturale ed economica dovuta in maniera predominante alle soppressioni delle sovvenzioni 
statali e ad una nuova concezione del benessere termale. 
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 Si è quindi, cercato di comprendere come questi meccanismi siano legati alla realtà del 
caso studio di Chianciano Terme, andando ad analizzare le trasformazioni 
urbanistiche e i mutamenti socio economici nel corso della sua storia. Grazie a questi 
studi ed ad un’ analisi dell’entità e dei motivi della crisi è stato possibile individuare le 
risorse e le criticità presenti  attualmente (Capitolo 2). 
Segue poi (Capitolo 3) uno studio approfondito sulle previsioni urbanistiche attuali. Il 
piano operativo in fase di approvazione, infatti, fornisce una soluzione al problema, 
attraverso la creazione di una Smart City con l’individuazione delle aree di degrado e 
la previsione di trasferimenti di volume in aree di atterraggio e di premi di superficie. 
A supporto dello studio del problema si propone (nel Capitolo 4)  una riflessione 
sintetica e critica circa la definizione di “Rigenerazione Urbana” e le tecniche e gli 
strumenti per la valutazione economica e le trasformazioni urbane. 
Attraverso una schedatura di tutte le aree di interesse (strutture ricettive attive o 
dismesse e poli pubblici strategici; per un totale di 213 lotti [cfr. Appendice]), si è 
proceduto ad una valutazione di sostenibilità economica e di fattibilità per gli 
interventi di riqualificazione dell’offerta ricettiva o di un possibile cambio d’uso, 
andando a determinare i costi totali di trasformazione/adeguamento e i valori di 
mercato a seguito dell’investimento. Per quanto riguarda le strutture ricettive, oltre 
che la qualità del real estate immobiliare2, si sono considerate nella valutazione anche 
la location 3  e la redditività attuale e potenziale.  Si introduce così un indice di 
sostenibilità economica degli interventi, con il quale si sono studiate le previsioni 
proposte dal Piano Operativo, stabilendo l’insostenibilità economica e la mancata 
attivazione di processi di rigenerazione urbana sperati. (Capitolo 5). 
Pertanto (al Capitolo 6) si è avanzata una proposta per la riqualificazione dell’offerta 
turistica, individuando come strategia la creazione di una “Città del Benessere”, in cui 
oltre a mettere a sistema gli spazi pubblici, a verde con le terme storiche si vede la 
diffusione di nuovi poli per servizi benessere in sinergia con le strutture ricettive. 
Attraverso l’individuazione delle aree di interesse4, l’analisi di sostenibilità economica 
                                                
2 Andando a distinguere in maniera separata le componenti di Struttura, Impianti e finiture; oltre che 
la categoria di appartenenza (numero di stelle) e eventuali servizi aggiuntivi. 
3 Distanza rispetto ai poli di domanda turistica, qualità della zona 
4 stabilendo come stakeholder la parte ricettiva 
8
 e le politiche di rilancio si crea una base per la redazione di un piano urbanistico. Nel 
presente lavoro, il piano proposto assume i connotati di una misura correttiva verso il 
Piano Operativo attuale. Si definisce quindi un piano a volume zero, con 
l’individuazione degli interventi strategici e delle destinazioni d’uso sostenibili. Segue 
il dettaglio architettonico (Servizi benessere a servizio delle strutture ricettive) e 
urbano (creazione di una nuova centralità urbana con promenade commerciale nel 
verde e collegamento dei poli termali storici) con attenzione agli aspetti viari e della 
qualità urbana (ztl, nuova viabilità, traffic calming). Infine, si è proceduto ad un 
calcolo sommario dei costi necessari per realizzare tali interventi, ipotizzando anche 
una distribuzione equa della spesa totalmente a carico della parte ricettiva.  
Si conclude (al Capitolo 7) pertanto dimostrando l’ampia sostenibilità economica degli 
interventi previsti, i quali, per come sono stati individuati, sono in grado di attivare 
processi virtuosi di rigenerazione urbana con l’uso di risorse interne al sistema e, 
grazie ad un effetto domino, si potrebbe ottenere una diffusa riqualificazione 
dell’offerta turistica ed il rilancio economico e sociale dell’intera realtà urbana. 
  
9
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 1.CRISI DEL TERMALISMO 
1.1 SALUTE VS BENESSERE. I TIPI DI TURISMO 
Una definizione ufficiale e riconosciuta di salute viene fornita dall’Organizzazione 
Mondiale della Sanità. Per cui si identifica Salute come lo "stato di completo benessere 
fisico, mentale e sociale e non semplicemente l’assenza di malattia o infermità." 5 . 
Bisogna notare che lo stato di salute non riguarda solo lo stato patologico ma 
comprende anche un equilibrio con gli altri ambiti importanti nella vita sana di un 
individuo (come quello della psiche e quello sociale). 
Un passo ulteriore si ha passando ad esaminare cosa si intende per Benessere, o meglio 
nella sua variante, molto in voga oggigiorno, di Wellness 6. A differenza della Salute, il 
Benessere (Wellness) è di tipo multidimensionale, accentua di più il lato psicologico 
rispetto a quello fisico. In sintesi è un vero e proprio stile di vita, basato sula 
prevenzione e la promozione del proprio stato di benessere in senso olistico. Di seguito 
si riporta la definizione di Wellness proposta da Kaufmann e Mueller : "uno stato di 
salute che caratterizza l’armonia di corpo, mente e spirito con cura della forma fisica e 
della bellezza, dieta e alimentazione sana, relax e meditazione, educazione e attività 
mentale, sensibilità all’ambiente e contatti sociali come elementi fondamentali." 7. 
Sia la salute che il benessere sono stati ideali più che reali. L ’uomo (e il turista) è da 
sempre alla ricerca e al desiderio di tali stati. Da essi nascono infatti un filone 
variegato di diversi tipi di turismo. Nella macrocategoria definita “Turismo della 
Salute”, ricadono infatti tutti gli spostamenti necessari per rispondere alla domanda di 
salute e benessere in tutte le sue diverse declinazioni. Fra esse troviamo: 
Turismo medico : legato a necessità di cure mediche, dentali o chirurgiche. Le 
destinazioni scelte di solito seguono i criteri della alta specializzazione o (come accade 
più di frequente) della convenienza economica. 
                                                
5 Costituzione dell'Organizzazione Mondiale della Sanità, New York ,19-22 Giugno 1946 
6 Termine inglese che nasce dalla combinazione di “well-being” (benessere) e “fitness” (cura della forma 
fisica) 
7 Mueller H., Kaufmann E.L., Wellness Tourism: Market analysis of a special healthtourism segment 
and implications for the hotel industry, Research Institute for Leisure and Tourism,University of 
Berne,2000 pag. 2 
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 Turismo del Benessere: si basa sull’approccio olistico, proprio del Wellness. Sempre 
Kaufmann e Mueller lo definiscono: "somma delle relazioni e dei fenomeni risultanti 
dal viaggio e soggiorno di persone il cui motivo principale è preservare e promuovere la 
propria salute; esse soggiornano in hotel specializzati che forniscono cure 
personalizzate e un appropriato know-how professionale e richiedono un pacchetto 
complessivo di servizi quali cure di bellezza e forma fisica, dieta e corretta 
alimentazione, relax, meditazione e attività mentale." 8. 
Questo tipo di turismo sta prendendo sempre più piede, non a caso Plizer lo definì 
come “il futuro settore industriale da mille milioni di dollari”9. 
La differenza sostanziale fra la medicina tradizionale e il fenomeno in crescita del 
Wellness, risiede nel fatto che mentre la prima è di tipo reattivo ed è rivolta 
esclusivamente a persone malate, l’altra e di tipo proattivo e amplia la platea al 
pubblico sano. Se l’una nasce da scelte di tipo necessario, l’altra fa riferimento a quelle 
di tipo volontario, e per questo si può basare su un mercato turistico più ampio e pluri-
generazionale. Per comprendere la crescita esponenziale che sta caratterizzando tale 
settore, basta ricordare che ogni famiglia italiana spendeva già nel 2005 più di 900.00 
€ per beni e servizi per igiene e cura della persona, con una variazione di circa il 55% 
rispetto al dato del 1985 10. Il dato è in continua crescita, con variazioni annuali a 
doppia cifra. Per quanto concerne in particolare il settore turistico ben il 12%11 di chi 
ha effettuato una vacanza da almeno 4 notti nel 2012, ha come motivo principale il 
Wellness. Diverse sono le tipologie di Benessere / Wellness presenti sul mercato 
turistico, fra essi si può citare: 
 Termale (settore principe per questo tipo di turismo, con un’offerta d’eccellenza, 
che associa al semplice benessere anche azioni terapeutiche e curative ) 
 Olistico/ Equilibro corpo-mente (yoga, pilates) 
 Talassoterapia (clima marino) 
                                                
8 Mueller H., Kaufmann E.L., Wellness Tourism: Market analysis of a special health tourism segment 
and implications for the hotel industry, Research Institute for Leisure and Tourism,University of 
Berne,2000 pag. 3 
9 Da cui la famosa pubblicazione Pilzer P. Z., The New Wellness Revolution: How to Make a Fortune in 
the Next Trillion Dollar Industry,New York, Wiley, 2002 
10 Dati ricavati da istat.it 
11  Da Flash Eurobarometer 370, "Attitudes of Europeans towards Tourism", Conducted by TNS 
Political & Social at the request of the European Commission, Directorate-General for Enterprise and 
Industry, Marzo 2013, pag. 6 
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  Leisure e intrattenimento (Parchi acquatici, per famiglie)  
 Wellness occupazionale (gestione dello stress, equilibrio lavoro/vita) 
 
1.2 L’OFFERTA E LA DOMANDA TERMALE 
Come visto in precedenza, all’interno del turismo del Benessere occupa un posizione 
privilegiata e strategica il turismo di tipo termale. Di esso si analizza di seguito lo 
stato attuale dell’offerta e della domanda turistica. L’offerta termale è molto variegata 
e si compone sostanzialmente da due grandi gruppi: 
 gli stabilimenti termali che offrono prestazioni con efficacia terapeutica 
(riconosciuta nel caso italiano anche dal Servizio Sanitario Nazionale). 
 i centri benessere per servizi per lo star bene fisico e psico (Spa o simili). 
Spesso erroneamente si attribuisce con l’aggettivo termale anche tutta quella parte di 
offerta di servizi Benessere privi di un riconoscimento terapeutico12. 
Le località con stabilimenti termali si dividono a sua volta in: 
 centri termali: caratterizzati da un impresa termale di piccola o media 
dimensione con strutture ricettive carenti (pendolarismo elevato di chi 
usufruisce delle cure termali) in zone con bassa attrattività turistica e con 
scarsa domanda di servizi accessori.  
 Centro turistico - termali : presenza diffusa di stabilimenti di grandi dimensione 
,elevata presenza di strutture ricettive con alta domanda per servizi di svago e 
una forte attrazione turistica del territorio.  
 Città termali : cittadine dall’offerta turistico termale completa, con variegati 
servizi legati al soggiorno dal termale al benessere, con un’immagine elevata, 
servizi di qualità e strutture ricettive molte qualificate. 
Fra le principali tipologie di Centri Benessere o Spa troviamo invece: 
                                                
12 La legge 323 del 24 Ottobre 2000 sul Riordino del Settore Termale infatti specifica all’art 2, comma 2 
“I termini «terme», «termale», «acqua termale», «fango termale», «idrotermale», «idrominerale», 
«thermae», «spa (salus per aquam)» sono utilizzati esclusivamente con riferimento alle fattispecie aventi 
riconosciuta efficacia terapeutica” 
13
  Day Spa : centro per servizi benessere di un’ intera giornata, senza 
pernottamento. 
 Destination Spa: centro interno alla struttura ricettiva con servizi integrati al 
soggiorno (di solito di durata settimanale) per migliorare salute e stile di vita. 
 Resort/Hotel Spa: centro interno della struttura alberghiera per servizi 
benessere o di fitness. 
Per quanto riguarda l’offerta termale in Europa troviamo oltre 14000 città termali e 
resorts 13. L’ Italia ha un peso di tutto rilievo con 370 stabilimenti e ben 170 comuni 
termali distribuiti in ogni regione, ma con maggiore densità in Veneto, Campania, 
Emilia Romagna e Toscana (queste quattro ragioni coprono il 76% del fatturato 
nazionale) . La Toscana è capofila per quanto riguarda la consistenza del fatturato, nel 
2013 ben il 30.5% delle presenze nazionali per turismo termale si sono concertate in 
questa regione.  I principali centri turistici-termali italiani sono Montecatini, Abano, 
Chianciano e Salsomaggiore.  
 
Centri termali per livello di ricettività alberghiera al 2005  
[da Pagetti F., Le località termali in Italia: un quadro recente, in «Geotema», 10 (2006), 2008, n. 28, pp. 32-36] 
Per quanto concerne invece la domanda termale occorre fare fin da subito una netta 
distinzione fra il tipo di cliente, se interessato alla prestazione terapeutica termale  o 
alla ricerca di semplici servizi benessere.  
                                                
13 Le nazioni con tradizione termale più diffusa sono Italia, Svezia, Germania, Austria, Regno Unito, 
Russia, Ungheria e Slovenia 
14
 Se si analizzano le cure termali, la domanda prevede due diverse tipologie di utente: 
 Curando: pendolare, usufruisce delle cure, ma non soggiorna nella località 
 Curista: un curando turista che usufruisce anche dell’offerta turistico ricettiva 
della località che eroga prestazioni termali. Il curista rispetto al curando 
richiede un’ esperienza completa, in modo tale che il soggiorno nella località 
termale sia più piacevole possibile. Fra i servizi più richiesti troviamo un 
sistema di trasporti efficiente, l’accessibilità, la qualità ambientale e del sistema 
dell’ ospitalità, dell’ accoglienza e dell’ intrattenimento. 
In generale, al fine di comprende la nuova tendenza al benessere più che al 
trattamento terapeutico in sé, il cliente che usufruisce dei servizi benessere può essere 
classificato in: 
 non attivo o alle prime esperienze: utilizza i servizi benessere solo per svago, 
spesso collegati a regali o anniversari. Questo tipo di cliente è facilmente 
accontentabile, ma ha un basso tenore di spesa. 
 di medio livello : utente moderatamente interessato ai servizi benessere, alla 
ricerca di un buon rapporto qualità/prezzo. 
 Wellness focused: utente con grande esperienza nel settore, molto critico alla 
ricerca dell’eccellenza, con una possibilità di spesa elevata. Dedica ai servizi 
benessere molto tempo e risorse, di solito conduce un stile di vita attento e 
salutare. 
Per Becheri14, è possibile individuare invece quattro categorie di turista termale 
secondo l’obiettivo e aspettativa per questo tipo di vacanza (ricerca di relax, desiderio 
di rallentare l’invecchiamento, short-break, prevenzione o malattia). 
Importante è notare il gap generazionale che si è creato intorno all’immagine delle 
terme, per cui si ritiene erroneamente la parte legata agli aspetti salutistici e delle 
cure termali come un prodotto medico e campo esclusivo della terza età, e viceversa si 
pensano i nuovi servizi benessere destinati in maniera prioritaria ad un pubblico 
giovane.  
                                                
14 (a cura di) Becheri E.,Rapporto sul sistema termale in Italia 2004, Milano, Il Sole 24 Ore, pag. 126 
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 In Italia negli ultimi anni si è assistito ad un stravolgimento della composizione della 
domanda termale. Nel 2000 la stragrande maggioranza degli arrivi termali erano 
convenzionati (da S.S.N), un quinto era formato dai privati e una piccolissima e 
insignificante parte era il contribuito del settore del Benessere. Dopo solo 9 anni il 
settore del Benessere occupa circa un quarto del totale degli arrivi, erodendo la parte 
prima occupata dai convenzionati, scende invece di poco la componente dei privati 15. 
 
Distribuzione della domanda termale per tipologia di arrivi, anni 2002 e 2009 
 (dati da Becheri E., Quirino N., Rapporto sul sistema termale in Italia 2012, Milano, Franco Angeli, 2012) 
 
Ciò che è in generale evidente negli ultimi anni è il cambio del ruolo del consumatore 
(e quindi del turista). Il consumatore è più informato e per questo più esigente, e 
sempre alla ricerca di nuove emozioni ed esperienze. “Un nuovo consumatore in cerca di 
esperienze più che di prodotti. Di emozioni e sensazioni più che valori d’uso, dove il bisogno 
cede il passo al desiderio, la funzionalità all’estetica, la fedeltà al nomadismo, la serialità al 
“su misura” e lo shopping funzionale allo shopping ludico. “ 16 
                                                
15 Dati da Becheri E., Quirino N., Rapporto sul sistema termale in Italia 2012, Milano, Franco Angeli, 
2012 
16 Fabris G.,Il nuovo consumatore: verso il postmoderno, Milano,Franco Angeli, 2003, pag.19 
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 Non si tratta di un semplice fenomeno di moda transitorio, ma un vero e proprio stile 
di vita che si sta affermando in maniera trasversale e da cui nascono nuovi modelli di 
consumo. 
1.3 LE GENERAZIONI DELL’ATTIVITÀ TERMALE E LE TENDENZE ATTUALI E FUTURE 
Volendo delineare molto sommariamente i motivi storici dell’attuale crisi del 
termalismo in Italia e dell’affermazione del comparto dei servizi benessere, risulta 
necessario affrontare un breve excursus storico. Per fare questo si utilizza 
l’interessante e riconosciuta classificazione per generazioni, proposta da Becheri17. 
 1°Generazione: “Termalismo Ludico” 
Periodo posto fra fine Ottocento e primi del Novecento, in piena Belle Epoque. 
Nasce l’idea del termalismo come vacanza, ma con un approccio aristocratico e 
elitario. Per le classi agiate dell’epoca  la terapia termale era l’occasione per il 
gioco e lo svago 18, da cui il termine “passare le acque”. In questa epoca nascono 
le prime cittadine termali, in pieno stile Liberty : vere e proprie “ville d’eaux”, 
che enfatizzano le attività del tempo libero delle classi agiate dell’epoca 
(passeggiate nel verde, musica, sport e moda). 
 
 2°Generazione: “Termalismo Sociale” 
Periodo posto fra le due guerre fino a metà degli anni 60. La politica nazionale 
da grande rilievo al valore sociale delle terme, in particolar modo delle cure 
idroponiche in risposta all’invalidità e malattie dell’epoca19 . Da “passare le 
acque” si giunge a “effettuare cure termali”, affermando la componente 
salutistica e lasciando alla destinazione balneare quella ludico ricreativa. 
 
 3°Generazione: “Termalismo Assistito” 
Periodo posto fra metà anni 60 e anni 90. Crescita della valenza scientifica delle 
terme e massificazione dei trattamenti. Sono gli anni del boom termale, grazie 
agli ingenti contribuiti pubblici con rimborsi per le prestazioni e le spese di 
                                                
17 (a cura di) Becheri E.,Rapporto sul sistema termale in Italia 2004, Milano, Il Sole 24 Ore 
18 Alla pari dell’odierna destinazione balneare. Non a caso le terme allora venivano chiamati bagni. 
19 legge 3184/1923, legge 1827/1935 
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 soggiorno. Il Ministero delle Partecipazioni Statali istituì20, infatti, l’ E.a.g.a.t. 
(Ente Autonomo per la Gestione delle Aziende Termali), al fine di gestire le 
partecipazioni statali e le concessioni nel settore termale nei principali centri 
italiani. Dagli anni 60 fino alla fine degli anni 80, le cure termali erano gratuite 
per tutti e venivano concessi congedi straordinari ai lavoratori dipendenti dello 
stato, in enti locali, ma anche in alcuni settori privati. 
Le terme escono così dal mercato, e rimangono una categoria turistica protetta 
con flussi continui e inarrestabili, garantiti dalle sovvenzioni statali. 
 
 4°Generazione: “Termalismo diverso da Benessere” 
Breve periodo durante gli anni 90 in cui si passa repentinamente dalla crescita 
al declino e la crisi, senza soluzione di continuità. Con la soppressione 
dell’E.a.g.a.t.21 e con l’entrata in vigore della legge 412 del  30 dicembre 1991, 
infatti, si assistette ad una razionamento e revisione totale della spesa pubblica 
che portò alla abrogazione dei rimborsi delle spese di soggiorno e riportò in 
conto ferie i periodi di cura. Fu la fine del Termalismo Assistito e l’entrata nel 
mercato turistico22 . Gli arrivi per altri tipologie di turismo cominciarono a 
superare quelli per il termale, e alcuni centri persero in pochissimo tempo il 
prestigio assunto in passato23.  Sono gli anni in cui si rifiutò l’idea di associarsi 
alle pratiche del Benessere, in quanto ritenute pericolose, poiché potevano 
snaturare la credibilità dell’azione curative delle terme24. Si assistette ad una 
mancata occasione di innovazione del prodotto e allo stesso tempo ad una 
snaturazione dell’aggettivo termale, fatto proprio dai servizi benessere. Alcuni 
centri minori, invece, accolsero il momento per ristrutturare l’offerta e 
                                                
20 Con la legge 649/60 
21  Già soppressa nel 1978, trasferita per un breve tempo sotto E.f.i.m. (Ente partecipazioni e 
Finanziamento Industrie Manifatturiere). Nel 1995 E.f.i.m. cede il controllo dei centri termali all’ I.r.i. 
(Istituto per la Ricostruzione Industriale). A fine anni 90 si trasferisce alle regioni (e poi 
successivamente ai comuni) le proprietà delle acque termali e delle funzioni amministrative. 
22 Becheri E., Le Terme : da fuori a dentro il mercato, in "Il Sole 24 Ore", 10 Ottobre 1995 
23 Un caso emblematico è quello delle Terme di Tivoli, che in soli due anni persero ben il 70% delle 
presenze e portò a qualche anno dopo alla completa chiusura degli stabilimenti, riaperti solo gli anni 
2000 con una conversione verso il benessere termale (oggi note sotto il nome di “Terme di Roma”). 
24 Si ricorda l’accusa di eresia lanciata dal comparto termale a seguito dei primi avvertimenti del cambio 
di tendenza e proposte di accostamento fra cure terapeutiche e servizi benessere [Becheri E., From 
thermalism to health tourism, paper presentato alla riunione annuale di Aiest (Associazione 
Internazionale di Esperti Scientifici del Turismo) a Budapest nel 1989, 1986] 
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 avvicinarla alle esigenze del mercato, con risultati più che positivi e 
successivamente (ma tardivamente) emulati anche dai centri maggiori25. 
 
 5°Generazione: “Terme e Benessere” 
Tendenza attuale a partire dagli anni 2000, che si basa su una 
desanitarizzazione dell’offerta termale, verso una visone olistica con 
integrazioni di pratiche orientali e del mondo del Wellness. Le terme vengono 
validate poiché trattamenti naturali. Il prodotto del Benessere Termale è 
qualcosa di più del semplice Benessere o del semplice trattamento terapeutico 
effettuato con l’uso di acque termali. Tale connubio oggi non è del tutto riuscito, 
e si ha la sensazione come della presenza di due prodotti differenti che vivono 
come “separati in casa” con target di riferimento e canali di comunicazione 
distinti. Infatti, del tutto vano è risultato il tentativo della Legge 323 del 24 
Ottobre 2000 per il riordino del settore termale e la riqualificazione dell’offerta. 
La legge scaturì un processo lento e privo di risultati concreti, con poco 
coinvolgimento degli operatori privati locali (soprattutto nell’ambito turistico 
ricettivo). 
 
 6°Generazione: “Medicina del Benessere” 
Ultima generazione termale che caratterizza i fenomeni che si stanno 
affermando sul mercato negli ultimissimi anni. In linea con i principi del 
Wellness questa generazione presenta una clientela di tipo proattivo, che 
combina e decide le prestazioni (termali o di benessere) senza vincoli di durata o 
di percorsi. Si va oltre la distinzione conflittuale storica fra Salute e Benessere, 
superando le diffidenze reciproche. Come già visto con l’analisi delle tendenze 
della domanda termale (ma in generale turistica) in crescita negli ultimi anni, il 
consumatore (turista) cerca esperienze con partecipazione attiva, secondo la 
sindrome di Hesse26. La fruizione sensitiva e dei servizi benessere diventa 
                                                
25 Per citare il solo caso Toscano: a fine anni 90 nascono alcune esperienze (come Grotta Giusti o 
Fonteverde) in centri fino ad allora minori e insignificanti, divenendo oggi punti di riferimento sulla 
scena internazionale del Benessere. Solo recentemente i centri principali hanno accolto tale tendenza, 
come per esempio il Salone Sensoriale e le Piscine Theia a Chianciano, o Villa Borri a Casciana. 
26  La sindrome di Hermann Hesse, teorizzata da Becheri, prevede l’immersione totale e la 
partecipazione attiva alla vita locale e alle esperienze proposte sul luogo. Si contrappone nettamente 
alla famosa “Sindrome di Stendhal” (effetto shock dovuto alla visione di opere d’arte di straordinaria 
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 motivo principale della vacanza, ma può essere anche associata a motivazioni di 
turismo diversa (congressuale, sportivo, culturale) . Benessere, quindi, come è 
vero e proprio stile di vita. 
In via sintetica e semplicistica la crisi strutturale e sistemica del comparto termale 
italiano è dovuta: 
 Abolizione del congedo straordinario e dalle agevolazioni previste dal Servizio 
Sanitario Nazionale (fine del Termalismo Assistito) 
 Crisi di immagine e di prodotto per il difficile rapporto fra terme e benessere 
 Mancanza di una strategia di rilancio che riesca a recepire le nuove esigenze del 
mercato turistico 
Segue schema riassuntivo delle generazioni termali, così come proposte da Becheri. 
 
Le generazioni di attività termale in Italia 
[da (a cura di) Becheri E.,Rapporto sul sistema termale in Italia 2004, Milano, Il Sole 24 Ore] 
                                                                                                                                                               
bellezza)  e a quella detta dello  “Zoo alla rovescia” (partecipazione passiva, come ,per esempio, durante 
tour organizzati con tempi serrati senza opzioni individuali). [Becheri E., Il turismo a Firenze, un 
modello per le città d’arte, Firenze, Mercury, 1995] 
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 Allo stato attuale, con la crisi del termalismo e la crescita del trend del benessere, si 
registrano i seguenti paradossi: 
 Mentre si rifiutava di accostare il benessere alle terapie termali, l’aggettivo 
termale veniva usato a sproposito e per creare un valore aggiunto all’offerta del 
Wellness. Il connubio e la confusione della terminologia è rimasta in parte 
anche oggigiorno. 
 L’aumento della spesa per prodotti per il Benessere e la cura di sé non ha avuto 
alcun effetto sulle spese per prestazioni termali, che sono diminuite in maniera 
esponenziale e ridotte ormai a episodi marginali. 
 Mancato ricambio generazionale: le generazioni che hanno usufruito dei benefici 
del termalismo assistito fanno parte della terza e della quarta età27 di oggi, 
mentre i baby boomer (nati dal dopoguerra a metà anni 60) ignorano e non 
concepiscono il bisogno delle terapie termali e di servizi benessere. Le altre 
generazioni 28  invece rigettano l’idea del termalismo sanitarizzato, ma 
prediligono e non disdegnano il mondo del Wellness. 
 In molte località turistico-termali oltre a diminuire le presenze totali, 
presentano un calo vertiginoso quelle di tipo termale, ma spesso tali dati sono 
falsati dall’aumento delle presenze turistiche diverse dal curista. 
 
Oggi si tende ad accettare Termalismo e Benessere come mercati complementari che 
tendono l’un l’altro con vantaggi reciproci. 
Fra le tendenze attuali si annoverano quindi: 
 percezione delle cure termali tradizionali come naturali 
Andare per terme sta tornando di moda perché i clienti stanno imparando a 
privilegiare gli ambienti e l’offerta  naturale vera (l’acqua termale, i parchi 
termali, servizi di qualità) per esperienze di terapie, di  riabilitazione e di 
benessere termale ma anche di vera e propria vacanza in ambiente termale e 
                                                
27 Terza età (60-75 anni); Quarta età (75-90 anni) 
28  Sono le cosiddette generazioni oltre il boom demografico del dopoguerra, denominate come 
generazione X ( nati dal 1964 al 1980), Y (1980-1994), Z (1994-2010) 
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 hanno imparato a navigare nei siti delle terme alla scoperta di servizi ed 
offerte sempre più attrattivi."29 
 Aumento dei week-end “short-break” 
 Allungamento del periodo di stagionalità 
 Aumento grandi centri wellness nelle grandi e medie città 
 Richiesta diffusa di prestazioni benessere compresa nell’offerta ricettiva 
 Richiesta di vacanze esperienziali 
 Ringiovanimento della clientela 
Proposte per il futuro del termalismo sono molte30 e spesso cadono invano, in quanto 
privi di una volontà politica nell’applicarle. Esse possono essere sintetizzate nell’elenco 
che segue: 
 Valorizzazione e ripristino dell’immagine termale, anche a livello nazionale 
 Coinvolgimento degli operatori locali, spesso non consapevoli dei benefici 
termali 
 Trasformazione delle prestazioni termali in strumenti di bonifica di patologie di 
rilevanza sociale, ad oggi a carico della spesa pubblica sanitaria 
 Sviluppo di un sistema ricettivo di qualità integrato alle offerte benessere 
Come ricorda Becheri occorre tuttavia sempre evitare gli insidiosi rischi connessi ad 
una cattiva interpretazione delle tendenze attuali. Bisogna evitare di considerare 
l’attività termale tradizionale come la “parente povera” del sistema della Salute. Tale 
rischio è accentuato dalla bassa qualità dell’offerta turistico ricettiva (poco innovativa 
e obsolescente) spesso associata alle località termali storiche, con relativo 
abbassamento drastico delle tariffe e dei servizi offerti.  Un altro importante rischio da 
non sottovalutare è quello di rendere omogeneo attività di tipo diverso (Benessere da 
cure terapeutiche termali) con perdita d’identità per entrambe. 
"L’innovazione senza conservazione conduce alla follia, ma la conservazione senza 
innovazione conduce alla morte"31 
                                                
29 Da Rapporto sul settore termale 2013-2014, presentato a Thermalia 2014, Rimini 
30 Fra le tante si propone quelle tratte da Becheri E. (a cura di), Il sistema termale in toscana: tendenze 
e prospettive , Unioncamere Toscana, 2005 
31 Bateson G.,Verso un'ecologia della morte, Milano, Adelphi, 1976 
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 2. IL CASO STUDIO DI CHIANCIANO TERME 
 2.1 TRASFORMAZIONI URBANISTICHE E MUTAMENTI SOCIO-ECONOMICI 
Scopo di questo capitolo è la trattazione delle trasformazioni urbanistiche e dei 
mutamenti socio-economici della cittadina termale di Chianciano Terme. 
Viene proposto un excursus su un vasto periodo storico : partendo dai fasti del periodo 
Etrusco e Romano, si giunge, poi, in epoca Medioevale, dove Chianciano si è distinto 
come libero Comune, rimanendo conteso fra Siena e Orvieto. Durante l' età moderna, 
Chianciano, dopo essersi alleato con Siena, ne segue le sue vicende sociali e politiche, 
passando attraverso i mutamenti imposti dal dominio dei Medici, e poi dei Lorena, per 
giungere, quindi, alle vicende del nascente stato italiano, arrivando fino ai primi del 
Novecento. 
 
Durante questo lungo periodo, la cittadina ha avuto uno sviluppo marginale dal punto 
di vista urbano (concentrandosi soprattutto entro le mura del nucleo storico).  
Sono significative, tuttavia, le trasformazioni a livello sociale, e soprattutto le diverse 
concezioni culturali nei confronti delle cure termali, avute nel corso dei secoli. 
 
Successivamente, la trattazione segue il repentino e frenetico sviluppo urbano 
avvenuto durante il Novecento, con uno studio sui cambiamenti socio-economici e sulla 
struttura cittadina fino a giorni nostri (con analisi dei P.r.e. dell'arch. Cancellotti 
(1931) – il Piano Regolatore degli arch. Marchi e Loretti (1957) - la variante del famoso 
arch. Mario Ridolfi (1973) e l'attuale P.r.g. (1991)). 
 
In questi pochi decenni, Chianciano ha mutato completamente il proprio aspetto, con 
trasformazioni socio culturali notevoli: dal boom economico legato al termalismo 
sociale, alla sua crisi, strutturale ed economica, connessa ad un nuova definizione del 
concetto di benessere. 
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 La statua di “Mater Matuta” (Dea del Mattino o 
dell'Aurora e quindi protettrice della nascita 
degli uomini e delle cose), trovata presso la 
necropoli della Pedata è, forse, il più pregiato 
monumento funebre etrusco. 
2.1.1 L’ETÁ ANTICA 
 
Il periodo antico di maggiore fama e prestigio per Chianciano è sicuramente quello 
Etrusco. Chianciano, infatti, era una colonia della vicina Chiusi (Clevsi), una delle più 
importanti città della dodecapoli32 etrusca. 
Il territorio in prossimità di Chianciano è molto 
ricco di reperti etruschi, soprattutto tombe e urne 
funerarie. Dagli scavi, condotti in località Tolle, è 
venuta alla luce una grande necropoli, con ben 400 
tombe 33  con oltre 3000 reperti con canopi con 
lineamenti umani. 
Vista la vastità di questa necropoli, si presuppone 
l'esistenza di una piccola cittadina nelle vicinanze. 
Oltre a ciò, si ricorda anche la tomba principesca 
presso la necropoli Morelli, di età orientalizzante, 
e la necropoli della Pedata, con ricchi arredi 
(soggetti, purtroppo, a saccheggi di tombaroli), 
databili anche in età ellenistica34, dimostrando, 
così, una ricchezza ininterrotta del territorio. 
 
La zona in cui si trova Chianciano, era, infatti, durante l’età etrusca, proseguendo 
anche durante il periodo romano, molto  ricca. Notevole era la produzione agricola 
(farro e vite). In località Poggio Bacherina, sono stati rinvenuti i resti di una fattoria 
tardo etrusca con una vasca per la spremitura dell’uva. Importante risultava, anche, 
l’economia di tipo commerciale, che sfruttava la navigabilità del fiume Chiana 
(Clanis), che attraverso il Paglia, si collegava direttamente con il Tevere.  
Per quanto concerne lo sfruttamento delle acque termali, invece, si ha traccia, 
solamente, di alcuni templi sorti nelle vicinanze delle sorgenti.  
                                                
32 insieme di dodici città-stato etrusche che  hanno costituito la Lega Etrusca:potente alleanza di 
carattere militare, religioso e economico. 
33 a Tolle troviamo molte tipologie di tombe: a camera, a ziro (fossa con all'interno il canopo), e a fossa 
(rara)., 
34 fase di declino della Civiltà Etrusca. Si classificano, infatti, secondo l'influenza della civiltà Greca, 
una prima fase storico-culturale "orientalizzante" (VIII sec. a.C.), seguita, poi, dalla fase "classica" ed 
"ellenistica". 
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 Fra questi, si ipotizza, l’esistenza di un tempio, presso la sorgente dell’acqua Sillene, 
dedicato ad Apollo o Sethlans (dio etrusco del fuoco) : è stata ritrovata, infatti, la testa 
di una statua di Apollo mancante della parte frontale (per l’applicazione di una 
maschera)  e con foro all’apice (sfogo per il fumo di un lume). 
Probabilmente la statua faceva parte di un oracolo autofono, molto scenografico con 
occhi lampeggianti, accompagnato dai vapori dell’acqua termale. Del III secolo 
a.C.,sono i resti di un altro tempio,con complesso statuario raffigurante Diana Selene 
(dea della Luna,della Caccia e della Salute), dedotta35 alla guida di una biga tirata da 
due cavalli. Anche presso le sorgenti dell’acqua dei Fucoli, è stato trovata, intatta, la 
parte destra di un frontone fittile di età ellenistica. 
 
Il popolo etrusco, oltre ad essere conquistato fisicamente, subì un processo di 
assimilazione culturale con la civiltà romana. 
La presenza diretta dei Romani nel territorio, è accertata dal passaggio del console 
Silla, durante le guerre civili contro il console Gneo Papirio Carbone, alleato di Mario. 
Come compenso per i suoi soldati veterani, Silla favorì la formazione di piccoli poderi, 
con un netto miglioramento della situazione agricola36. 
 
Si ipotizza, nella fase della tarda Repubblica e durante l’Impero, l’esistenza di un ricco 
centro residenziale dotato di ville di campagna molto lussuose, che sfruttavano la 
vicinanze con le terme e la ricchezza agricola e commerciale del luogo. Oltre al già 
citato, navigabile, fiume Clanis, occorre ricordare la strategica posizione che 
Chianciano occupava in epoca Imperiale, in prossimità di una convergenza fra 
importanti vie consolari. La Cassia da Roma giungeva fino a Chiusi (Clusium): da qui 
vi era una diramazione per Arezzo (Arretium), una per Siena (Saena), e la via per 
Perugia (Perusia). Seguirà, poi, nel 123 d.C., la variante al vecchio tracciato della 
Cassia, voluta dall'Imperatore Adriano, per raggiungere più velocemente Firenze. 
Recentemente, in località Mezzomiglio, sono venuti alla luce i resti di un piccolo 
edificio ad uso termale formato da più ambienti e con la presenza di due vasche (una 
semicircolare e una quadrata). Le terme, secondo la cultura romana, non erano 
                                                
35  da Gamurrini G.F., Di alcuni bronzi etruschi trovati a Chianciano, in "Annali dell' istituto di 
corrispondenza archeologica", Volume 54, 1882 
36 a seguito della dominazione romana le campagne intorno a Chianciano furono gestite in malo modo, 
sotto forma di immensi latifondi, da schiavi alle dipendenze di patrizi, residenti a Roma.  
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 esclusivamente luogo adibito per bagni caldi e freddi, ma anche e soprattutto, luoghi di 
cultura e di ritrovo. Chianciano era molto frequentata in epoca imperiale. 
L’imperatore Augusto sotto consiglio del proprio medico personale Antonio Musa, 
beneficiò delle acque delle Fontes Clusinae (l’odierna Acqua Santa). Sempre, per 
prescrizione di Antonio Musa, il poeta latino Orazio, elogia le acque chiancianesi, a 
discapito di quelle di Baia, allora molto in voga. 
"Nam mihi Baias Musa supervacuas Antonius, et tamen illis me facit invisum,gelida quum perlor unda 
per medium frigus. Sane myrteta relinqui, dictaque cessantem nervis elidere morbum salfura contemni, 
vicus gemit; invidus aegris, qui caput et stomachus supponere fontibus audent Clusinis, Gabiosque 
petunt et frigida rura" 
(Giacché Antonio Musa ritiene per me inefficaci le acque di Baia, e tuttavia mi espone al rancore dei Baiani, perché faccio le 
bagnature gelate di pieno inverno. Ha ragione quel villaggio di dolersi, che restino abbandonati i suoi mirteti e che siano trascurate 
le sue acque sulfuree, famose per guarir le forme croniche delle nevrosi; e guarda perciò di malocchio gli ammalati, che ardiscono 
sottoporre il capo e il ventre alle sorgenti di Chiusi, e si dirigono a Gabii e ai luoghi di montagna) 37. 
 
2.1.2 IL MEDIOEVO 
 
L’ enorme ricchezza del territorio di Chianciano, che ha contraddistinto l'età etrusca e 
che si è mantenuta fino a buona parte del periodo imperiale romano, andò, con il 
tempo, a perdere il suo splendore a causa di un mutamento socio-culturale, che ha 
portato alla creazione di un'enorme squilibrio nella distribuzione economica: lusso 
sfrenato per pochissimi privilegiati e povertà estrema per la maggior parte. In questo 
clima di degrado dei costumi e di mollezza di vita, si sono inserite, anche, continue 
invasioni barbariche, che hanno decretato l'inevitabile fine dell'impero Romano 
d'Occidente.  
 
Con la caduta dell’Impero Romano, entra in decadenza l’intero sistema termale, che 
resterà per molto tempo in abbandono totale. Anche a Chianciano, in età longobarda, 
le prestigiose terme etrusche e romane furono lasciate al degrado; le eccellenti 
proprietà delle acque furono sfruttate per macerare il lino e la canapa38. Ad ulteriore 
aggravio, si pone la nascita di una nuova concezione, nata sotto l’influenza della 
dottrina cristiana, più legata allo spirito che al corpo. Si faceva a meno della pulizia 
                                                
37 Orazio, Epistole, Libro 1, 15 
38 da qui il nome di una delle attuali fonti termali, detta della Macerina. 
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 del corpo39, la stessa acqua, specie se calda, veniva ritenuta dannosa per la salute. La 
Chiesa, inoltre, non vedeva di buon occhio la licenziosità, che spesso era presente 
all’interno dei centri termali. Le cure idropiniche e i bagni terapeutici, tuttavia, erano 
spesso consigliati, ma, a quel tempo, più che migliorare lo stato di salute, era 
necessario evitare epidemie mortali.  
 
La Val di Chiana perse il suo ruolo centrale, assunto in epoche precedenti. Le vie 
consolari romani persero d’importanza, per il loro stato di abbandono e a seguito della 
nascita di nuova strada di collegamento con Roma,la via Francigena, passante per 
Radicofani. Per le cattive 
condizioni di degrado culturale 
ed economico, il canale della 
Chiana si impaludò e ricoprì 
l’intera valle di acque stagnanti 
e malsane. Le popolazioni, fra 
cui anche quella di Chianciano, 
abbandonarono la valle e 
cercarono rifugio, stabilendosi 
nelle alture collinari. 
 
Verso la fine del IX secolo, il ducato di Chiusi si trasformò in contea, e venne affidata 
ai conti Manenti, che a Chianciano insediarono un severo maniero. 
Posto sopra una dorsale strategica per il controllo dei passaggi, il maniero era cinto da 
possenti mura, munito di torre e roccaforte con fossato e ponte levatoio. 
Le risorse economiche furono, però, ben presto dissipate in spese militari, per 
assicurarsi milizie a difesa del loro feudo. La contea, infatti, era posta in una posizione 
strategica, ma difficile, fra Siena (ghibellina) e Orvieto (guelfa). Infine, nel 1287, i 
Chiancianesi cacciarono i Manenti, e istituirono un libero comune, rimanendo, però, 
sudditi di Orvieto. Con la nascita del Comune, il polo politico di Chianciano si sposta 
dal Cassero Manenti al Palazzo Comunale, sede amministrativa e residenza del 
                                                
39 per la pulizia personale, si pensava bastasse solo il sudore corporeo, derivante dalla fatica e dal 
lavoro. Le classi più agiate provvedevano alla propria igiene attraverso il cambio della  biancheria, 
considerata capace di  trattenere lo sporco. 
Un’immagine della vastità della palude creatosi presso la Val di Chiana, ai 
tempi di Leonardo da Vinci. [Da Vinci L., Pianta della Val di Chiana, 
Windsor, Royal Library, f. 12278r , 1502-3] 
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 Podestà. L’abitato cittadino, infatti, si era sviluppato all’interno delle mura, lungo la 
dorsale, in prossimità del Castello dei conti Manenti. 
La morfologia urbana elementare, segue il naturale andamento topografico, 
proponendo il tipico impianto medievale a fuso 40 . Tale conformazione urbana si 
caratterizza per un tessuto 
edilizio con abitazioni disposte in 
serie parallele ed allineate, fino a 
coprire l’intero promontorio. 
Altra connotazione importante è 
la presenza, ai lati, di valloni ed 
di un elemento unitario separato 
dall’abitato (nel caso di 
Chianciano: il Cassero Manenti). 
Chianciano, dunque, si sviluppa 
dal Cassero fino all’estremità del 
promontorio, dove era presente un’altra fortificazione, la cosiddetta fortezza del Corno 
o Comò.  
Dal Cassero partono tre strade a fuso (Via diritta, Via di mezzo e Via di sotto), che si 
ricongiungono all’altro capo dell’abitato, dove è presente la Chiesa della Collegiata..  
All’esterno delle mura cittadine troviamo l’instaurarsi di alcune locande e luoghi di 
ristoro, che offrivano, così, possibilità di alloggio ai forestieri e ai viandanti e seppur in 
minima parte anche ai curanti, giunti per le cure termali. Si venne a creare quella 
zona definita Borgo delle Taverne, che, con l’affermarsi delle terme, crebbe nel tempo, 
assumendo una notevole estensione. Tale Borgo proseguiva, poi, in prossimità delle 
mura, dove erano posti i vigneti a servizio delle taverne, e, perciò, negli anni, divenne 
più stabile l’edificazione, formando così il Borgo Nuovo o Poggiolo.  
Chianciano, divenuto comune, si amministrò secondo propri Statuti. La parte degli 
Statuti che riveste notevole importanza e che mette in luce l’inizio di un cambiamento 
nel costume dell’epoca, è quella relativa all’ igiene pubblica. Erano previsti: la raccolta 
delle acque piovane, il divieto di gettare cose dalle finestre, l’obbligo di spazzare l’uscio 
ogni sabato, e ,al fine di evitare l’inquinamento delle acque termali, furono bandite le 
                                                
40 Piccinato nella sua Urbanistica medievale, riporta Chianciano come l’esempio più compiuto di questa 
tipologia [Piccinato L., Urbanistica medievale,Bari, Edizioni Dedalo, 1993,pag.29]. 
Vista aerea incui si nota l’impianto a fuso e la conformazione del 
promontorio. Dal fitto abitato emergono il Cassero Manenti a sinistra e il 
Comò e la Chiesa della Collegiata a destra. 
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 operazioni di macero. A seguito delle Crociate e dei contatti con l’Oriente, tornarono di 
moda i bagni termali; resta sempre, però, forte il pensiero della Chiesa, che additava 
queste pratiche come licenziose. Il comune di Chianciano procedette alla creazione, 
presso i Bagni della Sorgente Sillene, di ambienti separati per sesso. Tale sorgente era 
all’epoca, stata rivendicata da parte di Montepulciano41 : ne nacque, dunque una 
controversia che portò alla Battaglia per le Acque, della quale non sono noti gli 
episodi, ma rimangono solo alcuni documenti, che attestano i vari tentativi di accordo 
per risolvere la questione. Occorre, inoltre, ricordare la presenza di Sant’Agnese, che 
durante il suo soggiorno di cura a Chianciano, compì molti miracoli ed è credenza 
popolare il fatto che la Santa abbia fatta sorgere una nuova sorgente nei pressi di 
Sillene. Sant’Agnese fu molto venerata dai Chiancianesi, ed a lei intitolarono i bagni. 
A testimonianza della crescente notorietà delle cure delle Acque di Chianciano, si 
riporta, di seguito, una relazione di messer Tondi, in cui si elogia l’efficace delle stesse. 
"El bagno de Clanciano ene utile a sanare molti malori. Ene ine non molto lungi 
l'Acqua Bogliora, che bevuta rinfresca l'interiora" 42. 
Chianciano, nel 1346,  strinse una forte alleanza con Siena, che le consentì di 
mantenere una certa indipendenza, sebbene governata da podestà di provenienza 
senesi, per mantenere l’imparzialità.  
 
  
                                                
41 Una terza parte dei Bagni fu ceduta, infatti, a Montepulciano durante i vari compromessi fatti dai 
Manenti, per tenere saldo il loro potere.  
42 Tondi J., Relazione al Consiglio dei Nove di Siena, Siena, 1334 
29
 2.1.3 L’ETÁ MODERNA E L’OTTOCENTO 
 
Durante il Quattrocento, le lotte con Montepulciano proseguirono a fase alterne, fino 
ad arrivare alla pace definitiva, nel 1494, da quel momento i Bagni sono di esclusiva 
appartenenza del comune di Chianciano. Tuttavia, il periodo di tranquillità fu 
disturbato da un terribile saccheggio, operato dalle truppe di Cesare Borgia, detto Il 
Valentino, figlio del pontefice Alessandro VI, nel gennaio del 1503. Nonostante ciò, 
Chianciano riuscì a riprendersi celermente, grazie alla fiorente economia agricola e 
alle terme, con i Bagni Sant’Agnese e le cure idroponiche dell’Acqua Santa. Proprio su 
quest’ultime, con il ritorno del benessere e grazie alla spinta verso la conoscenza dei 
fenomeni naturali, furono intrapresi alcuni studi scientifici43.  
La Repubblica Senese, con la quale Chianciano era alleata, cacciò dalla città il 
rappresentante imperiale di Carlo V di Spagna, alleandosi con i Francesi. 
La risposta di Carlo V arrivò nel 1553, creando una coalizione di Spagnoli, Fiorentini e 
Lanzichenecchi, allo scopo di annientare Siena. Anche Chianciano, nel dicembre del 
1554, subì un potente attacco per ordine del marchese di Marignano. Fu una vera 
strage, furono abbattute moltissime case, parte delle mura, le torri, e la popolazione fu 
dimezzata. Nel 1555, dopo una lunga e agonizzante  resistenza, Siena venne occupata 
dagli Spagnoli e dai Fiorentini, passando sotto il dominio dei Medici. 
Sotto il dominio dei Medici, l’immagine della cittadina di Chianciano, venne 
notevolmente modificata. Si abbandonò il severo aspetto 
medievale, per uno più pacifico. Da prima ci si preoccupò  
della ricostruzione delle case, poi, furono restaurate le 
porte di accesso al paese e ricoperto il fossato (che, in 
tempo di pace, sarebbe risultato inutile e per la stessa 
logica non furono ripristinate tutte le torri abbattute). 
Presso la torretta, oggi divenuta torre dell’orologio, fu 
posto uno stemma di pietra della casata dei Medici. Si 
procedette anche ad una riconversione delle fortezze 
presenti nell’abitato: l’ex Cassero Manenti divenne il 
                                                
43 importante è il contributo del medico padovano Savonarola, con il famoso trattato De balneis et 
thermis naturalibus omnibus Italiae, del 1485 
Lo stemma in pietra della casata dei 
Medici, sulla odierna Torre dell’Orologio 
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 Monastero delle suore francescane di San Michele Arcangelo, e, la fortezza del Corno o 
Comò ospitò le monache domenicane44.  
 
Intanto sebbene proseguirono gli studi sulle acque termali, i bagni permanevano in un 
forte stato di degrado. Nel 1674 furono restaurati le terme dell’Acqua Santa, come 
ricordava un’epigrafe presso la porta dello stabilimento, che confermava la conoscenza 
di queste acque anche presso gli Etruschi. La stessa cura non fu posta nei confronti dei 
Bagni di Sant’Agnese, che erano in grave stato di abbandono, le sorgenti servivano per 
il funzionamento di alcuni mulini.  
 
 
Raffigurazione dell'abitato di Chianciano nella metà del Settecento 
[carta allegata a Baldassari G., Relazione sulle Acque minerali di Chianciano, Siena, 1756] 
 
Nel 1737, per mancanza di eredi maschi, finì il dominio dei Medici. Vi subentrarono i 
Lorena. Fu un periodo di sviluppo economico e sociale, con notevoli opere di bonifica, 
incremento dei commerci e potenziamento del sistema viario. 
Una veduta panoramica della Chianciano del 1700 ci è fornita dalla carta in allegato 
all’importantissima opera di ricerca condotta da Baldassarri45, su tutte le sorgenti 
presenti a Chianciano. In questa carta si vede che il territorio è dominato dal centro 
storico, e da esso parte una strada verso Chiusi, e un’altra verso i Bagni, lungo la 
quale si iniziano ad insediare in maniera sporadica, ma comunque significativa, alcuni 
edifici.  
                                                
44 quella parte delle religiose che si scisse dalle precedenti, alla ricerca di una vita più austera 
45 Baldassari G., Relazione sulle Acque minerali di Chianciano, Siena, 1756 
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 Ai Lorena si deve anche il notevole ed ingegnoso risanamento della Val di Chiana, ad 
opera di Vittorio Fossombroni, migliorando i collegamenti viari.  
L’Ottocento, fin subito dal suo inizio, si configura come il secolo dei grandi 
cambiamenti. Dopo la Rivoluzione Francese, entra nella scena politica europea 
Napoleone. Dal 1808 al 1814, Chianciano, compreso nel dipartimento dell’Ombrone, 
nel circondario di Montepulciano, fu governato secondo il nuovo Codice Napoleonico. In 
questo periodo, secondo la tendenza allora dominante, anche a Chianciano nasce una 
sfrenata passione per il proprio prestigioso passato. Ritorna alla ribalta l’immagine 
termale, anche grazie alle prime conquiste in campo chimico, con netto miglioramento 
ed un cambio culturale riguardo all’igiene personale46.  
Dal 1826 Chianciano fece parte del compartimento di Arezzo, ma nel 1848, così come 
tutti i comuni di parlata senese della Val di Chiana, entrò a far parte di quello di 
Siena.  
Un documento interessante, che dimostra un cambio di impostazione culturale, è il 
primo manifesto pubblicitario su Chianciano. Seguendo, lo stile, allora alla moda, degli 
affiches litografici parigini, il manifesto 
mostra alcune prospettive panoramiche sul 
centro storico,e i due stabilimenti dell’Acqua 
Santa e di S. Agnese. Si punta sulla garanzia 
e la professionalità della stazione termale 
(indicando la direzione onoraria dell’idrologo 
di fama internazionale On.le Prof. Guido 
Baccelli) e sulla presenza di parchi, fitta 
vegetazione, quiete ed aria pura. Nasce, 
infatti, alla fine dell’Ottocento, il turismo 
termale: la tendenza,  in voga presso le classi 
più agiate, alla vacanza salutistica, per 
trascorrere il tempo libero lontano dalla 
rumorosa ed inquinata città industriale. 
 
                                                
46 basti pensare che in 64 anni, Re Sole fece il bagno una volta sola; Napoleone,invece, era solito fare un 
bagno caldo ogni giorno 
[Tipografia Benelli e Gambi, Manifesto di Chianciano, 
Firenze, 1895] 
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 2.1.4 IL PRIMO NOVECENTO 
 
Grazie ai successi delle prime stagioni 
turistiche, si rinnovava lo stabilimento di 
Sant’Agnese, con uno stile più sobrio e 
cambiandone nome in Sillene (1901). 
Presso i Bagni nasce il Grand Hotel (1905) 
voluto dai ricchi fratelli Bastogi, di origine 
non chiancianese. 
 
 
"La società delle Terme ritiene che il Sindaco anzi il commissario Prefettizio, quale caso non 
più di un comune rurale ma di un comune che comprende una promettente stazione termale, 
debba sentire la conseguenze onerose del nuovo stato di cose.”47 
 
"I danni all'igiene e alla pubblica salute causati dalla presenza delle gore e, di riflesso, alla 
stazione termale, avendo queste nostre acque virtù 
specifica contro alcune determinate malattie, specie 
di fegato, e non essendo sostituibili da nessun'altra 
sorgente italiana, rappresentano un patrimonio 
nazionale"48 
Così si esprimevano, due esponenti autorevoli 
dell’epoca, l’Ing.Banti (amministratore delegato 
delle Terme di Chianciano, la società romana 
che gestiva gli stabilimenti termali) e il dott. 
Ascoli, noto clinico e consulente delle Terme, in 
merito ad un grave problema che recava un 
turbamento per l’igiene pubblico: le quattro 
gore49, presenti fra i due stabilimenti termali, 
collegate con cascate, sfruttate dai 
Chiancianesi per secoli con l’uso di mulini.  
                                                
47 Archivio Consiglio Comunale Chianciano Terme, delibera S13, 23 ottobre 1917 
48 Ascoli V., Relazione al Prefetto, Siena,  1 febbraio 1918 
49 canale artificiale che derivi acqua da un qualsiasi altro corso d'acqua. 
Il Grand Hotel in un cartolina del 1912, si vedono i cancelli che 
come un abbraccio invitano l’ospite ad entrare. Dalla cartolina 
si nota anche la prima comparsa delle autovetture Fiat, che 
trasportavano i curanti dal Centro Storico alle terme. 
Il degrado delle gore in alcune cartoline dell’epoca 
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 Le gore furono definitivamente soppresse nel 1928, si intubò le acque in un fosso negli 
anni 30. Chianciano, sebbene avesse migliorato l’immagine della stazione termale 
(salvaguardandola da problemi igienici notevoli, che ne avrebbero, forse, impedito lo 
sviluppo), perdeva del tutto quella presenza costante dell’acqua che l’aveva 
caratterizzata nei secoli, cancellandone per sempre il ricordo. 
 
Nel 1926 il Cav. Cignozzi aprì al pubblico un nuovo stabilimento, che sfruttava la 
sorgente di acqua oligominerale Sant’Elena. Nello stesso anno, si colloca il rifacimento 
in stile neoclassico del complesso dell’ Acqua Santa, con colonne e marmi, e un ampio 
salone ottagonale, progettato dall’arch. Tarchi.  
Chianciano, infatti, a quel tempo era frequentata dalle classi più abbienti, e si fregiava 
ogni anno di ospiti illustri, che ne amplificavano la fama. Fra questi, si possono 
ricordare i soggiorni per cura di Pirandello e della Regina Margherita50.  
Nel 1930, per iniziativa del ing. Banti, nasce il Concorso Ippico Nazionale : un vero 
fatto di costume dove oltre a gareggiare la migliore cavalleria d’Italia (allora l’ippica 
era un’attività molta in voga fra la nobiltà), era un’occasione mondana, dove sfoggiare 
gli ultimi abiti di moda, alla presenza delle autorità e 
dei personaggi delle cronache dell’epoca. 
Le terme, quindi, raggiunsero il massimo del loro 
prestigio. Il mal di fegato era ritenuto una patologia 
per persone autorevoli. Nasce,così, il fortunato motto 
“Chianciano… fegato sano” . 
 
La presenza massiccia di ospiti della classe 
aristocratica, portò un certo benessere nel territorio, 
ma limitatamente alla brevissima stagione termale 
(Agosto-Settembre). Chianciano rimaneva, infatti, un 
piccolo centro rurale, dove l’economia agricola era 
molto forte, ed ad essa si associavano, viaggiando in 
parallelo, le rendite dovute all’attività turistico-
ricettiva della nascente stazione termale.  
                                                
50 La famiglia Reale amava molto questi luoghi: è del 1922 la solenne visita del principe ereditario 
Umberto. Durante la II Guerra Mondiale, a Chianciano trovarono rifugio anche la famiglia della regina 
Elena e la principessa Maria Josè. 
Manifesto del Concorso Ippico Nazionale di 
Chianciano, Settembre 1931 
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 "Cent'anni fa, quasi dal niente, intorno a pochi grammi d'Acqua Santa, nasceva quella che in 
pochi decenni sarebbe diventata una delle principali stazioni termali"51. 
 È importante, notare, fin da subito, la mancanza di una classe in loco,che investiva 
proponendo progetti per Chianciano; chi ha promosso e ha creduto nello sviluppo della 
cittadina, sono stati, infatti, figure estranee alla realtà del territorio (Baccelli, Ascoli, 
Bastogi). 
 
Il P.r.e. dell’arch. Cancellotti (1931) 
 
Nel 1931 il comune di Chianciano adottò 52  il Piano Regolatore Edilizio, redatto 
dall’arch. Cancellotti, in cui i lavori di preparazione erano iniziati già nel 1925. 
Siccome l’allora vigente normativa non prevedeva, per i comuni sotto i 10.000 
abitanti53, la possibilità di redigere un P.r.e, fu necessaria una Legge Speciale54. 
 
“Il Piano regolatore di una zona termale è qualche cosa di speciale: esso si allontana 
notevolmente dall’ordinario tipo di piano regolatore per costituire una categoria a sé tipica di 
caratteristiche. Speciali esigenze devono guidare l’urbanista in questo suo lavoro: popolazione 
fortemente fluttuante a seconda della stagione e a seconda della durata della cura; l’unità 
edilizia costituita dall’albergo e della pensione più che dell’abitazione ordinaria; grandi zone 
per le cure termali già ben definite e non suscettibili di spostamenti; luoghi di divertimento ben 
necessari e sopportare le fatiche delle cure; allontanamento di tutto ciò che può disturbare la 
quiete ed il silenzio (traffici, mercati ecc.). E accanto a tutto questo, o meglio dissimulato in 
questo, tutta la complessa rete dei servizi pratici indispensabili al funzionamento delle zona: 
approvvigionamento, trasporti, zone di abitazione locale stabile. E sotto un altro aspetto è 
interessante il piano di una zona termale: sotto quello della creazione ex novo di un centro 
urbano. Infatti anche qui è tutta una nuova città che sta per sorgere là dove fino a pochi anni or 
sono non era che campagna.”55 
 
Con queste parole, l’arch. Piccinato descrive il Piano Regolatore di Chianciano, da poco 
dottato. Gli obiettivi, del tutto centrati, da parte di Cancellotti erano quello di trovare 
                                                
51 Paccagnini M, in Introduzione, Fabbri A., Bagni di Chianciano, Montepulciano, Le Balze, 2000, 
pag.10 
52 con delibera n.139 del 3 aprile 1931 
53 Legge 2359/1885, art.86 
54  Legge Speciale n° 2405 del 27 dicembre 1925 
55 Piccinato L., Il Piano regolatore di Chianciano dell'arch. Gino Cancellotti, in "Architettura", XI-fasc. 
II., febbraio 1933, pag.106 
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 un giusto equilibrio fra l’economia rurale (più povera,ma di tipo stabile) e quella 
turistica (estiva, fluttuante) e allo stesso tempo creare un nuovo centro urbano nella 
zona delle terme. Per tale zona, Cancellotti tracciò un asse principale di collegamento 
fra lo stabilimento dell’Acqua Santa e quello del Sillene, passando attraverso una 
piazza56, dotata di un portico, che doveva costituire il nuovo centro e nella quale si 
dovevano convogliare tutti i flussi.  
Si crea, così, un lungo viale alberato che dalle fonti portava verso una piazza ricca di 
negozi e attività, e collegata a monte con una nuova chiesa. Intorno alle terme, si 
sceglieva un disegno geometrico e pulito ed era, inoltre, previsto un vincolo di 
edificabilità, per il rispetto delle sorgenti e per creare un’area alberata, che avrebbe 
garantito ombra agli ospiti estivi.  
 
Molta attenzione è posta al 
riordinamento dei traffici. Per 
Chianciano passava, infatti, la strada 
provinciale carrabile (l’attuale 
S.s.146) che collegava Chiusi con 
Montepulciano, attraversando la 
zona termale fino a giungere nei 
pressi del nucleo urbano storico.  
Con una visione lungimirante, 
Cancellotti cercava di allontanare il 
traffico dalla zona termale : la strada 
provinciale doveva essere interessata 
solo dal traffico locale. Si prevedeva infatti una variante che, già in località Pereta, 
deviava la strada proveniente da Chiusi più a valle, ricongiungendosi con il vecchio 
tracciato per Montepulciano, in prossimità del Centro Storico. Era prevista, inoltre, 
una terza strada panoramica a monte. 
 
                                                
56 l’odierna Piazza Italia 
Pianta schematica delle arterie di traffico. [Piccinato L., Il Piano 
regolatore di Chianciano dell'arch. Gino Cancellotti, in 
"Architettura", XI-fasc. II., febbraio 1933, pag. 109] 
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 Per quanto riguarda le nuove zone di sviluppo, Cancellotti decise di creare una città 
lineare che congiungesse i due poli (terme e centro storico). Il modello di riferimento 
era quello della città giardino, dove la campagna ed il verde si intervallava a spazi 
urbani. Si prediligeva la costruzione isolata, favorendo uno sviluppo urbano aperto ed 
estensivo, anziché chiuso ed intensivo. Data l’orografia del luogo, nel progetto della 
nuova viabilità di penetrazione e collegamento fra le tre strade principali, si cercò di 
evitare faticose salite, preferendo soluzioni più dolci, dall’andamento sinuoso. 
Assonometrie di progetto. 
Da in alto a sinistra,in senso orario: lo Stabilimento dell’Acqua Santa, con il suo parco geometrico, e la funicolare di 
collegamento con i bagni di Sillene; la piazza centrale, di fondale al viale alberato, con relativa chiesa; la zona degli alberghi e 
lo stabilimento Sillene: si noti le strade sinuose e l’edilizia isolata con molti spazi destinati al verde; la zona della Pereta con un 
ampio giardino a gradoni che collega le tre arterie principali. [Piccinato L., Il Piano regolatore di Chianciano dell'arch. Gino 
Cancellotti, in "Architettura", XI-fasc. II., febbraio 1933, pag. 110, 111, 113] 
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 Presso il Centro Storico si prevedeva una stazione per autobus, un nuovo teatro (quello 
precedente era stato dichiarato inagibile nel 1929), ed un campo fiera con possibili 
sviluppi industriali e artigianali. Vi erano poi altri servizi, pensati per lo sviluppo 
turistico della cittadina: fra questi, spiccano un campo sportivo, un grande ippodromo, 
una funicolare che collegasse direttamente i due stabilimenti termali ed piccolo 
aeroporto, allora designato come campo d’atterraggio per apparecchi. 
Sia il Genio Civile di Siena (1933)57, che il Ministero dei Lavori Pubblici (1936)58 , che 
la Prefettura sempre di Siena (1937) espressero un parere favole sul P.r.e., elogiando 
l’idea della città giardino con sviluppo di tipo lineare, ma avanzarono perplessità sulle 
ingenti spese che il Comune doveva affrontare per attuarlo. 
Proprio per mancanza di fondi, il P.r.e. non arrivò mai in fase di approvazione. Nel 
frattempo, per le terme, si riscontrarono importanti novità. Sillene assunse l’aspetto di 
una tipica architettura fascista e lo stato divenne proprietario degli stabilimenti 
termali. Le cure cessarono di essere ad esclusivo appannaggio di chi se le poteva 
permettere, ma diventarono accessibili a molti: nacque il Termalismo Sociale, che sarà 
ripreso con maggiore forza negli anni 60. La gestione statale delle Terme promosse 
interventi autonomi, con un proprio piano di sviluppo, da qui nacque la preoccupazione 
espressa dall’arch. Cancellotti, che avrebbe preferito un maggior rispetto delle idee di 
sviluppo individuate nel proprio P.r.e. . “…sarebbe necessario inserire detto piano nel piano 
regolatore redatto nel 1931, onde avere un progetto tutto armonico” 59. L’entrata in vigore 
della nuova Legge Urbanistica Nazionale (che prevedeva un P.r.g. esteso a tutto il 
territorio comunale), nonché le tragiche vicende della Seconda Guerra Mondiale e 
dell’occupazione nazista, produssero un blocco totale dello sviluppo urbano ed 
economico e dei relativi atti di pianificazione. 
  
                                                
57 C. Reale del Genio Civile, Ufficio di Siena, Relazione relativa a “Progetto per il Piano Regolatore di 
Chianciano”, n°1963, Siena, 7 giugno 1933 
58 Min. Ll. Pp, C. R. Genio Civile di Siena,  2° relazione relativa  a “Progetto per il Piano Regolatore di 
Chianciano”, n°1963, Siena,  18 agosto 1936 
59 Cancellotti G., lettera: “Memoria per il Marchese Antonio Origo,Sindaco di Chianciano”, 30 agosto 
1944 
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 2.1.5 LA NASCITA DI CHIANCIANO TERME 
 
Il Dopoguerra e il Piano Regolatore degli arch. Marchi e Loreti (1961) 
Dopo la Liberazione, avvenuta il 29 giugno 1944, Chianciano dovette fare i conti oltre 
che con i danni materiali, economici e morali che aveva prodotto la guerra, anche con il 
proprio P.r.e. mai approvato. 
Dal 1931 al 1949, tuttavia, 
qualcosa era stato fatto: risultava, 
infatti, ben definito l’asse (poi 
rimasto immutato) costituito dal 
viale alberato Principi di Piemonte 
(attuale Viale Roma) che collegava 
le Terme con la piazza, anche 
quest’ultima fu in parte realizzata 
così come la nuova chiesa, 
intitolata a Sant’Antonio, che 
avrebbe servito il nuovo quartiere. 
Inoltre erano state completate ingenti opere idrauliche e di riordino stradale.  
Tuttavia, nelle altre aree della cittadina, si notava uno sviluppo sporadico e 
disordinato con allineamenti imprecisi, altezze e arretramenti con il filo stradale 
diversi.  
Nasce così il primo sintomo della dicotomia fra città progettata e città reale, che 
costituirà, purtroppo, una costante nello sviluppo frenetico di Chianciano. Già nel 
1933, Piccinato segnalava tale anomalia: "La mancanza fino ad oggi di un piano regolatore 
ha portato con sé disordine edilizio e disordine nei traffici, mentre l’incremento fortissimo delle 
“presenze ” degli ospiti in cura avrebbe richiesto un più tempestivo intervento dell’urbanista"60. 
Nel 1949 il Comune di Chianciano affida agli arch. Marchi e Loreti il compito di 
redigere un nuovo Regolamento Edilizio Urbanistico (Piano Regolatore e di 
Ampliamento), che sarà definitivamente approvato soltanto nel 196161.  
                                                
60 Piccinato L., Il Piano regolatore di Chianciano dell'arch. Gino Cancellotti, in "Architettura", XI-fasc. 
II., febbraio 1933, pag.106 
61 L’iter di approvazione di questo strumento urbanistico, fu molto tormentato. Si passò, infatti, per 
varie modifiche a livello comunale e regionale, ricorsi al Ministero e stralci con D.P.R. 
Lo stabilimento dell’Acqua Santa, in stile neoclassico e l’inizio del Viale 
alberato, in una cartolina del 1948 
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 Il nuovo Piano Regolatore riprendeva l’assetto definito da Cancellotti per la zona 
termale, si spostava però, il verde diffuso, concentrandolo ed isolandolo in una fascia 
oltre la strada provinciale. Si prevedevano, inoltre, nuove aree di sviluppo nell’area 
della Pereta (creando il quartiere, definito poi, dell’ Ambaradám , oggi nota come la 
zona della Rinascente) ed un incremento residenziale nei pressi del Centro Storico. Era 
prevista, anche, la creazione di un aeroporto, già individuato nel 1931. L’intero 
territorio, secondo la consueta pratica di pianificazione urbana del tempo, fu diviso in 
zone (12). 
Nel lasso di tempo (1949-1961), in attesa dell’approvazione del Piano Regolatore, 
Chianciano ha uno sviluppo urbano repentino e inatteso, e, approfittando della 
situazione, si arriva alla quasi saturazione delle aeree edificabili. Così, nel 1961, il 
Piano Regolatore entra in vigore quando Chianciano ha già raggiunto il suo assetto 
quasi definitivo, e tutti i futuri strumenti urbanistici nasceranno allo scopo di 
marginare i danni dovuti a tale fenomeno, cercando di mettere in regola situazioni 
nate in maniera spontanea e non pianificate. 
 
Nello studio preparatorio, condotto da arch. Ridolfi62 , incaricato nel 1970 di rivedere il 
piano del decennio precedente, mette in luce la forte eccezionalità di Chianciano, 
rispetto al territorio circostante. 
                                                
62 Ridolfi M, Ferrara G., Frankl W., Lo stato di fatto territoriale del comune e del comprensorio termale 
di Chianciano, Firenze, Tip. Capponni, 1970 
Schema generale e Zoning del Piano Regolatore ed Ampliamento, redatto da Marchi e Loreti, 1949 
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 Secondo le rilevazioni I.s.t.a.t nel decennio 1951-61, Chianciano ha avuto un notevole 
mutamento a livello economico ed occupazionale : dal 48,81% di addetti 
nell’agricoltura nel 1951, si passa al 26,12% nel 1961, il settore industriale rimane 
stabile (dal 4,96% al 6,08%), aumenta, logicamente quello terziario  (dal già elevato 
valore registrato nel 1951 del 36,78%, si arriva in 10 
anni al 64.18% , per la pubblica amministrazione 
abbiamo un calo di circa 6 punti percentuale (dal 9.45% 
al 3.62%). Ciò che colpisce è che nei comuni limitrofi 
questo cambiamento così drastico non è accaduto : nel 
1961, in netto contrasto con il 26,12% di occupati nel 
settore agricolo, presenti nel comune di Chianciano, 
troviamo percentuali intorno al 60% registrati nelle 
vicine realtà di Pienza, San Casciano dei Bagni, 
Radicofani.  
Da questi dati, quindi, si riscontra il fenomeno 
dell’inurbamento con migrazioni interne al comune, 
incentivato anche dalle allora condizioni di degrado 
delle case di campagna, che furono abbandonate. 
 
 
Il Termalismo sociale e il Boom economico 
Nel 1957 Chianciano assunse ufficialmente la 
denominazione di Chianciano Terme. 
Infatti non esisteva più un capoluogo, circoscritto 
intorno al nucleo storico, ed una frazione dei Bagni, ma 
si era creato un unico complesso urbanistico, senza 
soluzione di continuità. Il complesso dell’Acqua Santa fu 
ricostruito dai danni di guerra. In quella occasione, 
operò anche il geniale ingegnere Pier Luigi Nervi, che 
progettò un soffitto a doppia volta per il salone per le 
feste, che fu intitolato in suo onore . 
 Il meraviglioso soffitto a doppia volta del Salone Nervi 
In nero il comune di Chianciano Terme, in 
grigio quelli di Pienza,Radicofani e San 
Casciano dei Bagni, più estesi ma meno 
urbanizzati e ancora legati al mondo 
contadino 
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 Nel frattempo un’importante variazione legislativa63 mutò in modo decisivo la storia 
del termalismo in Italia, e influenzò in maniera determinante lo sviluppo economico e 
sociale della cittadina di Chianciano Terme. È la nascita del Termalismo Assistito, che 
vede un pesante contribuito pubblico per congedi straordinari e rimborsi spese per 
soggiorno e prestazioni termali. Si riafferma e si incrementa quindi quel fenomeno di 
costume che deriva dal Termalismo a carattere sociale. 
 
Nel 1961, su progetto dell’arch. Loreti, nasce a Chianciano Terme il complesso della 
Direzione Sanitaria, una moderna organizzazione medica attiva per una diagnosi 
globale e capillare. 
 
Gli anni sessanta,in tutta Italia, sono caratterizzati dal Boom Economico. Anche a 
Chianciano, il cui miracolo economico era già lentamente iniziato in precedenza, si 
riscontra, in quegli anni una rapida crescita ed una vera e propria esplosione delle 
attività ricettive. Il numero 
delle licenze edilizie, dimostra 
un andamento discontinuo, con 
un picco nel 1962 ed un altro 
negli anni 1967-1698 64  . 
Aumenta esponenzialmente 
ogni anno il numero degli ospiti 
totali, tuttavia rimane stabile 
quello per esercizio ricettivo, in 
quanto cresce il numero delle 
attività alberghiere. Molti sono gli hotel di lusso, moltissime le pensioni, nate con 
poche camere e cresciute negli anni. Nasce, quindi, dal niente, una nuova classe 
imprenditoriale nel settore turistico recettivo, con prevalente provenienza dal 
precedente mondo agricolo, che, in poco tempo si professionalizza65, grazie a grandi 
sacrifici e ad un innato spirito di ospitalità (proprio dei Chiancianesi). 
                                                
63 Legge 649/60 
64 dati ricavati da Ridolfi M, Ferrara G., Frankl W., Lo stato di fatto territoriale del comune e del 
comprensorio termale di Chianciano, Firenze, Tipografia Capponni, 1970, tab. XXIX 
65 nel 1960 nasce l’Istituto Alberghiero  
Panorama di Chianciano in una cartolina del 1961 
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 A Chianciano Terme fanno la loro comparsa personaggi famosi nel mondo della 
cultura, della politica e dello spettacolo. La cittadina, che arrivò a registrare ben 
30.000 presenze al giorno, offriva oltre agli Hotels, anche immensi parchi, negozi 
prestigiosi, dancings e divertimenti di ogni tipo.  
 
Con l’affermazione del termalismo a carattere sociale, si assistette ad un cambiamento 
socio culturale, che portò l’ospite a non cercare esclusivamente la cura termale e la 
quiete , ma a chiedere anche altri confort e servizi.  
In questi anni, infatti, le terapie termali subiscono un processo di umanizzazione, i 
parchi diventano luoghi d’incontri (e anche di fliters). Nel 1969 viene aperto al 
pubblico un nuovo stabilimento termale, il Parco Fucoli, in cui, oltre a bere l’acqua 
minerale dell’omonima sorgente, l’ospite può trovare una vastissima area a verde, per 
il relax, lo sport, lo svago, gli spettacoli e i concerti con personaggi di fama 
internazionale.  
 
Un importante fattore che ha contribuito in maniera decisiva allo sviluppo della 
stazione termale di Chianciano Terme è la vicinanza con l’Autostrada del Sole, 
completata nell’ottobre del 1964. Importanti sono le vicende progettuali sul tracciato 
di quest’immensa opera infrastrutturale, che ebbe il merito di collegare l’intera Italia 
dal Nord al Sud, passando per le principali città. La prima ipotesi era quella di un 
passaggio da Firenze a Siena, attraverso il Chianti, successivamente ci furono spinte 
per una netta deviazione verso Arezzo (Fanfani) e Perugia (Buitoni, Spagnoli e 
Perugina). La Provincia di Siena ed un apposito Comitato con sede a Chianciano 
Terme, riuscì a trovare un compromesso, per cui da Firenze, si ha un pronunciato 
avvicinamento verso Arezzo66, e poi si prosegue verso Orvieto, attraversando la Val di 
Chiana, dove fu aperto il casello di Chiusi-Chianciano Terme. 
 
  
                                                
66 la cosiddetta Curva Fanfani 
43
  
Lo sviluppo urbano di Chianciano Terme :  
l’aspetto che ha mantenuto fino agli inizi del Novecento (1825); l’ esplosione urbana del dopoguerra (1954), fino alla definitiva 
conformazione urbana nel 1978 , da confrontare con il 1988 in cui sono stati aggiunti pochissimi interventi marginali. 
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La revisione al Piano Regolatore dell’ arch. Ridolfi (1973) 
Nel 1973, viene affidato al famoso arch. Mario Ridolfi il compito di revisionare 
completamente il precedente Piano Regolatore del 1961. Ridolfi, incominciò già nel 
1970, degli studi preparatori, in cui, con molta lungimiranza, si analizza un vasto 
territorio intorno a Chianciano, in modo da avere una visione più ampia possibile. Con 
una gestione della pianificazione su area vasta, si riesce, infatti, a capire meglio le 
dinamiche e si possono fare ipotesi di sviluppo più coerenti, che comprendono anche 
realtà extra comunali. Di questi studi si è già fatto cenno durante le analisi di sviluppo 
socio economico, dal dopoguerra agli anni 70. 
Ridolfi critica questo sviluppo urbano moderno, totalmente diverso da altre realtà 
termali italiane67 e ne indica la colpa alla carenza tecnica degli strumenti urbanistici. 
"Non sono da attribuirsi solo alle difficoltà tecniche, culturali ed operative di una società 
                                                
67 Ridolfi, nel testo [Ridolfi M, Ferrara G., Frankl W., Lo stato di fatto territoriale del comune e del 
comprensorio termale di Chianciano, Firenze, Tipografia Capponni, 1970, pag 40] pone l’esempio di 
Montecatini e Salsomaggiore, che hanno avuto sviluppo a fine ‘800 o fra le due guerre e dove è presente 
(ed è stato per lo più rispettato) un disegno unitario originario. 
Sopra: una raffigurazione estratta da 
un opuscolo pubblicitario del 1965, in 
cui si punta sulla centralità di 
Chianciano Terme rispetto al tracciato 
dell’Autostrada del Sole A lato: alcune 
cartoline degli anni 60, che mostrano 
un’immensa folla presso lo 
Stabilimento dell’Acqua Santa 
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 contadina che si sta inurbando, ma anche alle notevoli carenze metodologiche della tecnica e 
della stessa cultura impegnata nella pianificazione territoriale" 68 
 
Variante al Piano Regolatore, M. Ridolfi, 1973. A sinistra: Studio dei flussi e arterie di traffico; a destra: schema di un hotel tipo 
Nello specifico del progetto di variante, si prevedono, con un disegno più articolato e 
complesso, l’individuazione di 23 zone; si pone attenzione alla tutela del paesaggio, si 
incrementa il verde e i servizi per rispondere ai requisiti stabiliti dagli standard 
urbanistici, entranti in vigore nel 1968. Si potenzia il sistema viario e dei collegamenti 
interni. Già una variante alla provinciale, attraverso la creazione di un viadotto, 
allontanava dalle Terme i flussi di traffico.  
 
Si prevedeva (in linea con l’andamento crescente di quegli anni) un espansione urbana 
residenziale ed alberghiera. Su quest’ultimo punto, Ridolfi ripropose lo schema del 
1931 di strutture ricettive immerse nel verde, e con un basso indice fondiario69 , 
proponendo schemi con misure ed indicazioni sullo sviluppo in pianta e in alzato. Lo 
sviluppo urbano sembrava a quel tempo, così incontrollato e inarrestabile, da far 
scongiurare la creazione di un continuum urbano: "In un arco ventennale, qualora non si 
inizi una diversa politica degli insediamenti in questa zona, si potrà assistere al parziale 
ricongiungimento fra loro di queste lingue di citta70" 71. 
                                                
68 Ridolfi M, Ferrara G., Frankl W., Lo stato di fatto territoriale del comune e del comprensorio termale 
di Chianciano, Firenze, Tipografia Capponni, 1970, pag.44 
69 per frenare la tendenza opposta, allora già in atto, con un’ edificazione intensiva e alberghi privi di 
giardini. 
70 in quegli anni, si verificò un intenso processo di urbanizzazione dei comuni limitrofi in prossimità dei 
confini con Chianciano Terme (la frazione di Sant’Albino (per Montepulciano), le costruzioni lungo la 
S.S. 146 (per Chiusi) e la nuova zona d’espansione (per Sarteano)  
71 Ridolfi M, Ferrara G., Frankl W., Lo stato di fatto territoriale del comune e del comprensorio termale 
di Chianciano, Firenze, Tipografia Capponni, 1970, pag.40 
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Tuttavia il progetto,come già era 
accaduto in passato, non ebbe 
alcuna applicazione, in quanto 
risultava mancante della parte 
particolareggiata. 
Si creò, quindi, per Chianciano 
un’immagine di città priva di 
carattere e di un disegno unitario, 
ricordando lo stile indifferenziato 
delle periferie degli anni ‘60-‘70. 
 
Oltre a questo tipo di degrado, si incominciò ad assistere a quella che sarebbe poi 
divenuta una triste realtà: la perdita di un’ identità culturale forte e dei valori della 
storia cittadina. Lo stesso nucleo storico perse la sua centralità ed importanza 
storico,artistica e culturale,che aveva mantenuto per secoli. 
 
"La notorietà di Chianciano come stazione termale eccellente per la cura delle malattie epatiche 
e come ottimo luogo di villeggiatura e di soggiorno ha messo in ombra i valori urbanistici e 
artistici del paese antico" 72 
 
2.1.6 DAGLI ANNI 80 AD OGGI 
 
La Variante per La Rinascente (1981) e il Turismo Sportivo 
Emblematico fu il caso del quartiere della Rinascente (ex Pereta e ex Ambaradám) in 
cui negli anni ’60 e ’70 vi fu una vera e propria esplosione di edilizia alberghiera, di 
tipo spontaneo, che creò un agglomerato caotico e mancante degli standard previsti 
dalla legge.  
                                                
72 Calabresi I., Cenni sulla storia di Chianciano Terme e sull'arme del comune, Chianciano Terme, a 
cura dell'amministrazione Comunale e della Cassa Rurale ed Artigianato, 1979 
Panorama di Chianciano Terme, anni 70, in primo piano la zona 
centrale della parte termale, priva di un’immagine unitaria; in 
lontananza si nota il Centro Storico. 
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 Per ovviare a questi problemi, nel 
1981 il Comune redasse un Piano 
particolareggiato di ristrutturazione 
per il comparto della Rinascente, in 
variante al Piano Regolatore del 
1961.  
 
Nel piano si prevedeva la presenza di 
un nuovo ampio parcheggio e degli 
spazi verdi, pensati nelle due fasce di 
bordo dell’edificato esistente. Inoltre 
si cercò di operare attraverso una 
ristrutturazione urbanistica a 
comparti, prevedendo regole rigide 
per le sopraelevazioni delle coperture 
(al fine di garantire una continuità 
visiva del verde urbano), una nuova 
pavimentazione e un diradamento 
degli hotels. 
 
Il progetto rimase, tuttavia, sulla 
carta: furono realizzate solo le opere 
per il rispetto degli standard (di 
competenza, quindi, pubblica), mentre la parte legata al diradamento e alla 
demolizione di alcuni hotels e pensioni, non sortì, ovviamente,alcuno effetto. Mancò, 
infatti, una sufficiente copertura economica finanziaria, ed inoltre scarseggiarrono 
fondi per i privati (e non vi era il concetto di Perequazione urbanistica). A questi 
fattori, va inoltre sommato, lo scarso interesse da parte degli operatori privati, nel 
pieno momento di benessere e sviluppo turistico della cittadina termale. 
 
Lo sviluppo urbano caotico del quartiere della Rinascente. Dall’alto 
verso il basso: anni 60 – anni 70 - Oggi 
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Nel 1980, oltre alle terme, si ha per Chianciano, la possibilità di incrementare le 
proprie presenze grazie allo sfruttamento di una nuovo tipo di turismo: quello sportivo. 
Viene aperto al pubblico, infatti, il Centro Polisportivo Comunale, dotato di un 
palazzetto per lo sport, una piscina coperta, e piscine olimpiche con piattaforme per 
tuffi, il tutto circondato da un immenso parco a verde. Chianciano Terme, diventa, 
quindi, ben presto, al centro di manifestazioni sportive e agonistiche di livello 
internazionale. Il progetto del Centro Polisportivo, realizzato da l’ing. Pietrangeli e 
Sbardella, è la risposta del ’68 chiancianese. Oltre a visite mediche e l’ingresso dello 
sport negli orari scolastici, nasce a Chianciano il G.i.s.p (Gruppo di Iniziativa Sportiva 
Popolare) 73 , che attraverso corsi presso la piscina dell’Hotel Tuning, creò una 
generazione di sportivi e nuotatori, tale che all’inaugurazione del Centro Polisportivo 
si ebbero subito ben 800 iscritti ai corsi. 
 
L’inversione di tendenza e la Crisi del sistema termale 
Nonostante nel 1978 entrò ufficialmente in crisi, attraverso un modifica legislativa, il 
sistema del termalismo sociale, giungendo fino al quasi azzeramento dei sussidi, la 
cultura termale e il relativo flusso turistico permaneva ancora, almeno fino al 1990, 
anche grazie ai congedi straordinari. Le presenze, però, a Chianciano diminuivano di 
anno in anno, in maniera inesorabile, costringendo alla chiusura numerose attività. 
                                                
73 aderente a U.i.s.p. (Unione Italiana Sport Per tutti) e C.o.n.i. (Comitato Olimpico Nazionale Italiano) 
Partendo dal basso a sinistra, in senso orario: 
schema per illustrare la continuità visiva del 
verde, i comparti, soluzioni tecniche per le 
coperture delle sopraelevazioni. 
[Piano particolareggiato di ristrutturazione 
del comparto Rinascente, Comune di 
Chianciano Terme, 1981] 
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 In quegli anni viene redatto l’attuale P.r.g.(1991), che dimostra nell’impostazione, una 
significativa inversione di tendenza. Si conferma anche in questo progetto l’attenzione 
ambientale e per la tutela paesaggistica e per l’annoso problema dell’adeguamento agli 
standard urbanistici. Si procede, invece, ad uno stop dell’edificazione, con un controllo 
sul mutamento di destinazione d’uso (esiste,  infatti, la tendenza diffusa a trasformare 
gli hotel chiusi in condomini) e un generale ridimensionamento del piano del ’61 e 
della sua revisione del ’73. 
Il piano, inoltre, prefigura nuove aree di verde sportivo (ippodromo e campo da golf, 
progetti mai realizzati, così come un grande palazzo dei Congressi). 
Seguono poi gli anni della crisi del Termalismo tradizionale, che ha portato, oggi, alla 
nascita di un concetto culturale di Benessere, da intendersi in maniera totalizzante, sia 
fisico che psicologico, seguendo le tendenze legate al mondo orientale. Tale crisi, 
sommata a quella macroeconomica, ha modificando pesantemente il numero degli 
ospiti presenti nella cittadina (si parla di una diminuzione del 10% all’anno).Cresce il 
turismo sportivo e congressuale, diminuisce in maniera drastica quello legato alla cura 
termale: solamente il 30% degli arrivi, infatti, fruisce delle cure idropiniche. 
Durante gli anni del Boom Economico, si è perso completamente l’essenza della ville 
d’eau (che si configurava ad inizio Novecento), a vantaggio di un turismo di massa che 
ha portato ad un aumento eccessivo del numero delle strutture alberghiere e dei posti 
letto, con i relativi problemi a livello di immagine di città, di cui abbiamo già parlato. 
Inoltre, il degrado, ultimamente, si è fatto ancora più evidente. Per far fronte al 
vertiginoso calo delle presenze, in mancanza del cliente termale, gli hotels si sono 
convertiti in veri e propri dormitori, con una corsa al  prezzo minimo. Sono frequenti, 
infatti, passaggi di turisti, che sfruttano la capacità dei posti letto e la posizione 
Panorama attuale della cittadina di Chianciano Terme 
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 strategica (ma soprattutto l’economicità), ignorando la presenza delle sorgenti termali. 
Un altro cambiamento, che, tuttavia, può portare dei benefici per Chianciano, si evince 
dalla tendenza ad un ribaltamento del precedente rapporto con il territorio circostante. 
Con la risistemazione dei centri storici,  la valorizzazione del patrimonio artistico e 
culturale, accompagnato dalle bellezze paesaggistiche e naturali, molti turisti sono 
attirati nelle vicine cittadine della Val di Chiana e della Val d’Orcia. Gli stessi comuni 
che, anni indietro, gravitavano intorno al flusso che giungeva a Chianciano, 
allargandone così l’offerta turistico-termale, oggi continuano a sfruttarne la capacita 
recettiva, ma cambiano il proprio ruolo, diventando essi il volano delle nuove correnti 
turistiche. Negli ultimi anni si è assistito a poche trasformazioni urbanistiche, 
soprattutto di tipo puntuale, che tendono a riqualificare l’esistente (il nuovo salotto in 
travertino e le fontane, zampillanti e di colore cangiante, in Piazza Italia) o ad 
aggiungere nuovi servizi per cercare di migliorare l’offerta turistica ed per adeguarla 
al mercato moderno (il turismo congressuale e quello legato ad eventi di spettacolo con 
il PalaMontePaschi74 ; le Terme Sensoriali e le Piscine Theia75 per rispondere alla 
richiesta di strutture per la moderna concezione di Benessere). 
 
                                                
74 denominato Bruco, per la sua particolare forma con bozze 
75 queste nuove piscine, che sfruttano l’acqua termale della sorgente di Sillene, sono intitolate, con forte 
richiamo al passato, a Theia. Secondo la mitologia Etrusca è la titanessa della Luce, madre di Selene 
Le recenti trasformazioni che hanno inciso positivamente su Chianciano Terme. 
Dal alto a sinistra,in senso orario : la nuova Piazza Italia, il PalaMontePaschi, le piscine Theia e il Salone Sensoriale 
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 2.2 LE RISORSE E LE CRITICITÀ DEL TERRITORIO 
Dall’excursus storico e urbanistico proposto in precedenza, è possibile ricavare quali 
siano le risorse presenti e le criticità degne di nota. 
Si riporta, di seguito, in maniera schematica l’elenco puntuale di criticità e risorse. 
Molte risorse, sono dovute a fattori posizionali strategici e paesaggistici. Le criticità 
riscontrate, invece, nascono in maniera evidente dalla crisi sistemica dell’intero 
comparto del Termalismo Assistito, ma anche da errori di impostazione urbanistica  e 
da scelte strategico-politiche (locali e nazionali) che hanno portato alla crisi d’identità 
attuale. 
 
Risorse: 
 Concentrazione di acque termali con diversa azione terapeutica 
 Paesaggio collinare panoramico 
 Zona di interesse enogastronomico, culturale e naturalistico 
 Zone di interesse archeologico 
 Vicinanza ai collegamenti infrastrutturali 
 Parchi storici di grandi estensioni e centrali 
 Imponente presenza di parti a verde 
 Clima mite 
 Ospitalità d’eccellenza costituita da strutture alberghiere di ridotte dimensioni 
 Presenza di impianti sportivi di livello 
 
Criticità: 
 Mancato rinnovamento dell’offerta termale 
 Parchi termali distanti fra loro 
 Collegamenti difficoltosi per altimetria 
 Stile indifferenziato anni 60 
 Ingenti quantità di volumetrie dismesse 
 Trascuratezza ed incuria del decoro urbano 
 Mancanza di un centro 
 Crisi di identità 
 Offerta alberghiera spropositata e di basso livello 
 Mancanza di catene alberghiere o di hotel di lusso 
 Mancanza di poli culturali di aggregazione (cinema, teatro, zona pedonale) 
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 2.3 LE CIFRE DELLA CRISI  
Si  riportano alcuni dati, per fare comprendere al meglio l’entità della crisi turistica 
che sta attraversando Chianciano Terme. 
Si è scelto di riportare i trend rilevati negli ultimi 5 anni. Impossibile e incongruente 
sarebbe infatti un confronto con i numeri che caratterizzavano i flussi turistici e di 
curandi presenti negli anni d’oro del Termalismo Assistito (circa 1 milione e 585 mila 
presenze nel 1992, permanenza media d 6.17 giorni, con una punta di 1,8 milioni negli 
anni 70).  Le condizioni di mercato (numero di strutture ricettive) e di contorno (mode, 
congedi straordinari) non sono di fatto paragonabili e il ritorno a tali cifre risulta 
anacronistico.  
Nell’ultimo anno (2015) si è assistito ad una debolissimo segnale di ripresa, in linea 
con l’aumento registrato del turismo interno italiano76 e ad un timido interesse verso il 
campo del Benessere. 
Si riportano quindi la variazione del numero di arrivi e presenze rilevate nelle 
strutture turistico ricettive dell’intero comune di Chianciano Terme. Anche il valore 
della permanenza media è un indice di un cambio di tendenza dell’ospite, che 
preferisce soggiorni brevi a lunghe vacanze. Anche in questo caso si ritiene 
inopportuno un confronto con gli anni 60-70, in cui vigeva il rito canonico dell’intero 
ciclo di cure idroponiche di 12 giorni. 
  
                                                
76  Dovuto sia alla perdita di appetibilità delle mete estere per le paure del terrorismo , che alla 
riduzione dei tempi di vacanza (si preferiscono più viaggi, con spostamenti limitati dal luogo di 
residenza e limitati al Week-end) 
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Un ulteriore dato che da una idea molto chiara della crisi che sta affrontando l’intero 
comparto dell’ospitalità, e la riduzione drastica e costante del numero di strutture 
ricettive .Molte di queste sono state nella maggioranza dei casi converti in 
residenziale, alcune sono state rilevate e accorpate a strutture vicine, altre demolite. Il 
restante forma l’attuale gruppo delle strutture ricettive in attività, e di quelle in 
degrado (dismesse o sottoutilizzate). 
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 3. LE PREVISIONI URBANISTICHE 
3.1 IL PIANO OPERATIVO VIGENTE 
A seguito dell’approvazione del Piano Strutturale77, seguirono alcuni studi preliminari 
che portarono alla nascita del progetto regionale pilota Chianciano78, che prevedeva un 
bando per la redazione di uno studio di fattibilità. Per tanto il Comune ha provveduto 
alla definizione di un’ulteriore documento preliminare utile per il bando di gara, che 
andava a definire i Lineamenti per il Masterplan79.  Tuttavia, ritenendo i tempi troppo 
dilatati e non congrui alle criticità presenti sul territorio comunale, la procedura di 
gara è stata interrotta 80. 
Nel frattempo era giunto a compimento il lavoro di stesura del nuovo Piano Operativo, 
che è stato definitivamente adottato nel Dicembre del 201681. 
3.2 LE SOLUZIONI PROPOSTE 
Le strategie di massima del nuovo Piano Operativo, in linea con gli indirizzi sia del 
Piano Strutturale che con gli obiettivi sintetizzati nei documenti preliminari prima 
esposti, si basano su una nuova visione dell’ intera cittadina. 
L’obiettivo principe è quello di creare una Smart City, con eco-quartieri e con forte 
presenza di verde. Torna  quindi prepotentemente l’idea di città giardino, più volte 
invocata invano dai Piano urbanistici presentati per la cittadina.  
 
Schizzo concettuale della visione della Città, proposta dal Piano Operativo:  
Città verticale degli hotel giardino, grandi parchi urbani, valorizzazione Centro Storico 
                                                
77 Piano Strutturale, Comune di Chianciano Terme, approvato e modificato a seguito della D.C.C. del 
9/12/2013 
78 D.P.G.R. 1181 del 23 Dicembre 2013 
79 Delibera Giunta Comunale di Chianciano Terme, n. 81 del 22 Aprile 2014 
80 Delibera Giunta Comunale di Chianciano Terme, n. 216 del 15 Ottobre 2015 
81 D.C.C. del 10/12/2015 
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 Di seguito si riportano i maniera schematica i punti salienti del nuovo Piano 
Operativo: 
 Incentivazione della mobilità dolce (Terminal Scambiatore) 
 Collegamento aerei fra palazzi (corridoi verdi sopraelevati; terrazze giardino) 
 Strutture ricettive con serre, giardini e forte presenze di verde 
 Apertura dei parchi degli stabilimenti termali storici alla città 
 Valorizzazione centro Storico (accessi, parcheggi, recupero e restauri) 
Per l’attuazione di questi importanti e ambiziosi obiettivi, si preferisce l’azione 
strategica che, in accordo con quanto prescritto nella normativa regionale, preveda 
l’utilizzo di operazione di rigenerazione urbana. 
Per tanto il Piano individua le aree connotate da condizioni di degrado, i comparti di 
rigenerazione e riqualificazione urbana, e gli ambiti perequativi di trasformazione 
(aree di atterraggio volumetrie dismesse demolite). 
Le aree di atterraggio individuate, sono zone ai margini del tessuto urbano, sulle quali 
verteva già un piano di lottizzazione, mai avviato. 
In fase di presentazione delle osservazioni al Piano operativo, molti enti82  hanno 
obiettato circa i caratteri di ruralità e l’assenza di studi di fattibilità e sostenibilità 
economica per gli ambiti perequativi proposti. Per questo è stata stralciata l’area di 
atterraggio di Case e Monti, nella quale era già in atto una convenzione urbanistica 
per un Piano di lottizzazione. Restano inalterate le prescrizioni riguardo alla vasta 
area della Pereta, della quale si è aggiunto uno schema direttore di massima. A seguito 
delle osservazioni si è aggiunto anche le nuove aree di atterraggio di Strada della 
Vittoria e nuove aree connotate da condizioni di degrado, nonché una scheda norma 
specifica per l’ Hotel Moderno. 
Il Piano Operativo, inoltre, propone prescrizioni dettagliate, suddividendo l’intero 
territorio comunale in comparti (o isolati) e fornendo un’ estesa normativa, 
distinguendo i casi di strutture ricettive in attività, aree di degrado, e aree per cui è 
prevista una specifica scheda norma. 
                                                
82 Osservazione Regione Toscana- Settore Pianificazione del Territorio (prot. 3173 del 5 Marzo 2016) 
 Osservazione Provincia di Siena – Servizio Assetto del territorio e trasporti ( prot. 3289 del 7 marzo 
2016 e 3429 del 9 Aprile 2016) 
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 3.3 LE PRESCRIZIONI PROPOSTE 
Segue in maniera schematica un quadro riassuntivo delle prescrizioni presenti sulle 
Norme Tecniche del Piano Operativo adottato. Per chiarezza di esposizione, si è 
riorganizzato il materiale normativo in argomenti omogenei dei quali si riportano i 
punti più notevoli ed uno schema concettuale di immediata interpretazione. 
Normativa di Isolato (allegato II) 
La norma prevede ulteriori parametri di zona. Si è suddiviso l’intero territorio 
urbanizzato in isolati. Per ognuno di essi è riportato l’altezza massima e il rapporto di 
copertura, nonché ulteriori prescrizioni di seguito elencate.  
o Possibilità di cambio d’uso in residenziale (Norme PO, art. 50) 
o Obbligo di crescita in altezza   
o Possibilità di utilizzo della Banca del Volume per edifici dismessi 
o Possibilità di cambio d’uso : Edificio in degrado → Residenza 
o Obbligo di incremento del verde nel caso di demolizioni 
o Possibilità di cambio d’uso : Hotel attivo → Residenza 
o Possibilità di fusione edifici contigui attraverso la soluzione con tetto 
giardino 
o Obbligo di incremento del verde, in caso di unioni di hotel 
 
Caso in cui non si attivano interventi di riqualificazione urbana (NO IRU) 
ovvero si opta per una Rigenerazione in Loco senza premi. 
 
Normativa per aree connotate da condizioni di degrado (art. 52) 
no Iru_deg = Superficie coperta massima pari al 30%, altezza massima pari a 
quella attuale non previsto cambio di destinazione d’uso. 
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Normativa per strutture turistico ricettive (art. 23) 
A scelta83 fra: 
o no Iru_Hatt_sol1 = incremento una tantum del 20% del Superficie Utile Lorda 
attuale a prescindere dai parametri di zona 
o no Iru_Hatt_sol2 = utilizzare i parametri di zona (Rapporto di copertura massimo 
pari al 35% e altezza massima 19.5 m) 
A tali opzioni occorre anche considerare i bonus ulteriori in termini di sul, proposti 
dalla norma: (si riportano fra virgolette i testi citati dalla norma, art. 23) 
o Iru_Hatt_bonusA = “contestualmente ad interventi di riorganizzazione funzionale 
rivolti al miglioramento qualitativo dell’offerta con aumento delle superfici delle camere, 
sono consentiti ampliamenti delle strutture esistenti nella misura necessaria al 
mantenimento del numero di camere preesistente ed autorizzato” (si veda 
successivamente il calcolo della SulNECESSARIA).  “Tali ampliamenti potranno essere 
realizzati attraverso incrementi del numero di piani o, nei casi di accertata 
impossibilità di sopraelevazioni strutturali, ampliamenti organici e tipologicamente 
coerenti nel rispetto dei seguenti parametri: superficie massima di incremento 30% della 
Superficie coperta esistente; Rapporto di copertura sul lotto pertinenziale (esistente più 
incremento): non superiore al 50% “ 
o no Iru_Hatt_bonusB = “Interventi di chiusura di logge e balconi attraverso 
finestrature e facciate continue, anche con parziali tamponamenti, rivolti alla 
qualificazione delle camere e degli spazi comuni. Gli interventi dovranno essere inseriti 
                                                
83 Nel rispetto dei parametri di zona (allegato II), delle distanze legittimate e di confini 
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 in un progetto unitario di riqualificazione dell’involucro edilizio, realizzabili anche 
attraverso interventi successivi purché riferiti a parti organiche “ 
“Sono ammessi interventi, per la realizzazione di solarium, giardini d’inverno, serre 
solari, chiusura perimetrale e/o copertura di piscine e spazi comuni attraverso involucri 
prevalentemente in vetro, interventi di riqualificazione e riconfigurazione con 
sistemazioni paesaggistiche e a verde dei solai di copertura esistenti. Tali ampliamenti 
funzionali e/o pertinenziali dovranno essere realizzati nel rispetto delle distanze 
minime previste dalle leggi nazionali e dal codice civile. Tutti gli interventi non possono 
comportare un incremento di superficie coperta superiore al 30% rispetto a quella 
esistente ed autorizzata e sono subordinati ad atto d’obbligo, che vincoli il 
mantenimento delle strutture realizzate alla destinazione di spazi comuni a servizio 
dell’attività ricettiva, con obbligo di demolizione in caso di cambio di destinazione d’uso 
dell’immobile.” 
o no Iru_Hatt_bonusC = “Interventi di riorganizzazione planivolumetrica con 
incremento anche in altezza, anche attraverso demolizioni di volumi interpiano (parziali 
o totali) per creare spazi e servizi comuni, serra/giardino, anche delimitati da vetrate. 
La superficie recuperata per tali spazi potrà essere ricostruita con incremento fino al 
30%, con contestuale aumento dell’altezza del fabbricato. Nel caso di edifici la cui 
altezza sia già pari o superiore rispetto all’altezza massima di zona di cui all’Allegato II, 
è consentita la realizzazione di un piano in deroga a detta altezza massima. Con le 
medesime modalità, è consentito il recupero (senza incremento) delle superfici esistenti 
ai piani basamentali che vengano destinate ad autorimesse pertinenziali.” 
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2° Scenario: caso in cui si attivano interventi di riqualificazione urbana 
(IRU) ovvero si opta per una rigenerazione in loco con premi o rigenerazione 
su altre aree con mq provenienti da sul demolite 
Interventi di Rigenerazione Urbana (Iru) (art. 55-56) 
In tali interventi valgono i parametri di zona, ed è previsto il cambio di destinazione 
d’uso. 
“Gli interventi di demolizione, totale o parziale, degli edifici esistenti danno luogo, in caso di 
attivazione del processo di rigenerazione, alla formazione di crediti edilizi pari alla SUL 
demolita oltre agli eventuali incrementi premiali stabiliti dal P.O. nel rispetto del 
dimensionamento di Piano Strutturale. Detti crediti possono essere utilizzati, anche attraverso 
gli istituti di cui all’art. 55 comma 11 [Banca del Volume], per l’attuazione degli interventi di 
trasformazione, nel rispetto ed in coerenza con i parametri urbanistici definiti per i comparti di 
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 rigenerazione idonei per i trasferimenti e/o per le eventuali altre aree di atterraggio 
individuate dal P.O.” 
“Per favorire il processo di rigenerazione urbana, il P.O. stabilisce le seguenti premialità 
rispetto alla totalità delle SUL oggetto di demolizione, in relazione alle funzioni che si 
intendono attivare nell’ambito degli interventi di rigenerazione: 
 funzioni residenziali: residenziale  specialistico fino ad un massimo del 30%; 
residenziale fino ad un massimo del 15% 
 funzioni direzionali: fino ad un massimo del 10% 
 funzioni commerciali: fino ad un massimo del 10% 
 funzioni ricettive: fino ad un massimo del 35 % 
 servizi di interesse pubblico: fino ad un massimo del 35% 
 servizi di interesse collettivo a carattere privato: fino ad un massimo del 35% 
 servizi collegati al termalismo: fino ad un massimo del 35% 
 attività produttive collegate alla ricerca ed all’innovazione: fino ad un massimo 
del 35%” 
 
La rigenerazione può avvenire sia in loco sia nelle aree di atterraggio (ambiti 
perequativi di trasformazione). Fra questi si annoverano sia le aree conottate da 
condizioni di degrado che alcuni dei comparti di cui tratta l’allegato I del Piano 
Operativo. 
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Interventi da attuarsi mediante Piani Attuativi e Progetti Unitari 
Convenzionati (allegato I) 
 
Per le aree che seguono, valgono precise prescrizioni, presenti sulle schede norme 
raccolte nell’Allegato I del Piano Operativo. In alcune di essi è possibile attivare 
meccanismi di rigenerazione urbana con spostamento di volume (sia come banca del 
volume sia come aree di atterraggio).  
Per un trattazione specifica circa i dimensionamenti e le destinazioni d’uso previste 
per  tali aree si rimanda all’allegato prima citato o alla schedatura presentata in 
appendice al presente lavoro. 
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 Polarità Pubbliche 
A1.       PARCO DELLO SPORT 
A2.       TERMINAL SCAMBIATORE 
A3.       SCUOLA ALBERGHIERA 
A4.       AREA CAMPER 
 
Comparti Termali 
B1.         ACQUA SANTA  
B1.         PARCO FUCOLI 
B2.          SILLENE 
B3.          SANT'ELENA 
 
Comparti di Rigenerazione Urbana 
D1. EX OSPEDALE VIA VESUVIO 
D2. FIAT 
D3. TELECOM 
D4. PORTA RINASCENTE 
D5. VILLA RAMELLA 
D6. MODERNO  
 
Comparti di riqualificazione urbana 
E1. EX SIP 
E2. BAR LE FONTI 
 
Ambiti perequativi di trasformazione 
F1a. PERETA 1_(area di atterraggio) 
F1b. PERETA 2_(area di atterraggio) 
F2a. STRADA DELLA VITTORIA1_(area di atterraggio) 
F2b. STRADA DELLA VITTORIA2_(area di atterraggio) 
F3. VIA DEI MONTI_(area di atterraggio) 
F5. SANT’ELENA _(area di atterraggio) 
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 4. LE TECNICHE E GLI STRUMENTI 
 
4.1 LA RIGENERAZIONE URBANA 
La rigenerazione urbana è un tema molto attuale e controverso. Lo stesso termine 
“Rigenerazione Urbana”, oggi, può assumere una pluralità di significati, secondo 
l’ambito in cui viene utilizzato. Molto spesso si applica questo termine in maniera del 
tutto inappropriata, allo scopo di valorizzare e promuovere in modo accattivante 
interventi generici e poco innovativi. 
Interessante e notevole d’attenzione è la riflessione condotta da Cutini e Rusci 84, che 
cercano di fare chiarezza sul tema, definendo in modo rigoroso il termine 
“Rigenerazione Urbana”, e delineando con precisione le caratteristiche e l’ambito 
d’intervento. In Italia, spesso tale termine viene accostato e confuso con altri tre 
termini, dei quali di seguito si elencano le principali caratteristiche distintive: 
 Ristrutturazione Urbanistica: interventi con spiccata natura infrastrutturale 
che prevedono un ridisegno urbano, con modifiche dei lotti e delle reti stradali. 
 Recupero Urbano: interventi puntuali di trasformazione e sostituzione 
immobiliare, spesso in ex aree industriali e in vuoti urbani. 
 Riqualificazione Urbanistica: progettazione a livello urbano che arriva fino al 
livello architettonico di dettaglio. 
Tutti e tre i termini hanno come caratteristiche comuni il fatto di far riferimento ad 
interventi puntuali, con un numero di attori coinvolti molto limitato e spesso con un 
ruolo dominante da parte di un unico soggetto decisore. 
Con il termine “Rigenerazione Urbana”, invece, si intende una strategia politica 
d’azione, capace di indurre la nascita spontanea di trasformazioni e processi virtuosi, 
utilizzando le risorse interne al sistema stesso. Quindi, a differenza delle accezioni che 
assumono i termini prima esposti (ritenuti erroneamente sinonimi) , con 
Rigenerazione Urbana si intende un processo esteso all’intero territorio85 e che 
                                                
84 Cutini V., Rusci S., Urban Regeneration by Law. Towards the Definition of an Uncertain Term, in 
"Advanced Engineering Forum", Vol. 11, Trans Tech Publications, 2014, pp 297-302 
85 e non solo sui vuoti urbani e le aree dismesse 
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 riesca a coinvolgere più attori86 possibile, cercando fra essi le risorse e i 
soggetti capaci di innescare interventi di miglioramento con effetti positivi a 
catena sull’intero sistema. 
Per la diffusione degli interventi e la ricerca di risorse e soggetti interni al sistema 
stesso, le politiche di rigenerazione urbana spesso vengono associate a quelle legate al 
contenimento del consumo di suolo. 
Su questa linea si imposta anche la nuova legge urbanistica regionale toscana (L.R. 
64/2014), che opera un’attenta riflessione sul tema della rigenerazione urbana. In 
particolare, all’articolo 123 definisce le aree caratterizzate da degrado urbanistico e/o 
da quello socio-economico e all’articolo 125 introduce gli Interventi di Rigenerazione 
Urbana (Iru). In accordo con A.n.c.i. (Associazione Nazionale Comuni Italiani), la 
Regione Toscana, ha inoltre attivato una ricognizione delle aree connotate da 
condizioni di degrado urbanistico e sociale per le quali possono essere attivati 
Interventi di Rigenerazione Urbana previsti dalla legge 64/2014. Tuttavia, tale 
operazione ha portato a molti problemi87 circa la definizione della dimensione delle 
aree di degrado, in termini spaziali ma anche e, soprattutto, per quanto concerne le 
politiche  e gli obiettivi di rigenerazione e la loro sostenibilità. Una volta individuate le 
aree, occorre, infatti, una attenta riflessione circa la sostenibilità economica degli 
interventi di rigenerazione ipotizzati su esse. 
Per la crisi economica e per la mancanza di condizioni di base e di partenza88, molte 
aree presentano rendite nulle o addirittura negative, rendendole di fatto inappetibili 
verso qualsiasi trasformazione. 
La rigenerazione urbana, inoltre, presenta alcuni problemi di applicazione, in quanto 
prevede: 
 scelte di tipo politico e strategico che devono necessariamente coordinarsi con gli 
strumenti urbanistici 
                                                
86 dai grandi operatori economici ai privati e singole imprese, legati far loro per obiettivi comuni. La 
maggioranza degli attori, ha, quindi, una natura privata. Il pubblico, vista la scarsità di risorse,  si 
limita alla promozione e al coordinamento degli interventi. 
87 Problemi affrontati ed analizzati nell’articolo Chiti M., Lingua V., La dimensione della rigenerazione 
urbana in Toscana: sperimentazioni in atto, in "Urbanistica Informazioni", vol. 263, 2015, pp. 55-58 
88  Funzioni non più utili alla collettività e ai bisogni attuali o il fallimento di un intero settore 
produttivo o della base economica che lo ha generato. 
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  partecipazione di molteplici e eterogenei soggetti, le cui idee di sviluppo devono 
risultare convergenti e allo stesso tempo soddisfare in maniera adeguata i 
diversi interessi in campo. 
Quindi, la definizione dei perimetri delle aree in cui attivare interventi di 
rigenerazione urbana dovrebbero essere affrontate (o revisionate) in modo da superare 
le problematiche sopra evidenziate. 
Occuparsi del tema di rigenerazione urbana porta dunque alla necessità di creare 
strumenti in grado di valutare la sostenibilità e la qualità degli interventi. Su questa 
linea è doveroso ricordare il tentativo messo in campo da A.u.dis (associazione Aree 
Urbane Dismesse) che ha portato alla pubblicazione di una propria Carta della 
Rigenerazione Urbana. Obiettivo della carta è la creazione di una matrice di 
valutazione. Vengono creati, pertanto, indicatori di qualità secondo criteri economici, 
progettuali (urbani e architettonici), sociali e culturali, energetici e ambientali. La 
carta è stata validata con alcuni casi studio della regione dell’Emilia Romagna. 
In sintesi, la rigenerazione urbana, così come è stata definita, è uno strumento che ha 
lo scopo di indurre politiche e di rigenerare relazioni fra funzioni e spazi urbani, 
piuttosto che pianificare progetti ed azioni. Per questo nel processo di pianificazione 
dovrebbe assumere un ruolo strategico e di definizione degli obiettivi. Quindi, più che 
uno strumento attuativo, dovrebbe essere parte integrante degli studi preliminari di 
formazione dei piani urbanistici. 
 
4.2 LA VALUTAZIONE ECONOMICA COME STRUMENTO DECISIONALE 
Con il termine valutazione economica si intendono tutte le pratiche di estimo e  di 
modellistica economica e finanziaria indispensabili per operare scelte e decisioni circa 
le trasformazioni urbane. Tale strumento ha, quindi, un carattere multidisciplinare, 
avvalendosi dei contributi di diverse discipline e metodi di analisi, messi 
opportunamente a sistema fra loro. 
In Italia tale strumento è entrato in funzione molto tardi. Negli anni 60, infatti, il suo 
uso risultava del tutto inutile, in un momento storico in cui erano garantiti ampi 
rendite e margini e vi era una forte richiesta di nuove costruzioni e disponibilità di 
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 aeree. A partire dagli anni 90, la scarsità delle risorse pubbliche portò alla nascita di 
nuovi strumenti urbanistici89 con nuove forme di collaborazione e partnership fra 
pubblico e privato. È solo infatti grazie allo strumento della valutazione economica che 
si può arrivare ad un compromesso accettabile nei processi di negoziazione fra due 
parti con interessi distinti. La Valutazione economica, infatti, ha un duplice scopo:  
per l’imprenditore privato:  
 assicurare adeguati margini di remunerazione 
 migliorare la performance del progetto 
 selezionare fra più opzioni la più probabile e conveniente 
per le amministrazioni pubbliche (sempre in cerca di risorse): 
 verificare la sostenibilità e fattibilità economica 
 scegliere se realizzare o meno l’intervento 
 definire i contenuti progettuali 
 erodere i grandi margini speculativi privati 
La valutazione economica è, dunque, uno strumento della razionalità del piano e 
diviene utile e determinante in ogni fase delle trasformazioni urbane. 
In particolare riveste un ruolo strategico nella fase di indagine conoscitiva circa la 
realizzabilità delle ipotesi di trasformazione ipotizzate. La valutazione economica, 
infatti, permette di verificare non solo la probabilità di realizzazione, ma anche 
l’efficienza di alcuni aspetti amministrativi, normativi e procedurali.  
Per il pubblico tale strumento (usato fin dalla fase di programmazione) serve per 
scegliere quali trasformazioni sono prioritarie per gli interessi collettivi. Per il privato 
l’uso della valutazione economica in tale fase preliminare è un ottimo strumento 
esplorativo per la ricerca dei possibili soggetti interessati e/o allo scopo di attirare 
nuovi investimenti.  
La valutazione economica assume, dunque, la forma di uno strumento decisionale: un 
vero e proprio indirizzo di programmazione per la definizione e condivisione delle 
strategie di sviluppo, andando ad analizzare già in fase conoscitiva gli aspetti legati 
                                                
89 Che saranno trattati nel paragrafo successivo 
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 alla fattibilità tecnica ed economica e alla compatibilità ambientale (nel rispetto degli 
strumenti di pianificazione urbanistica). 
In sintesi, la valutazione economica condotta nel campo di un’ analisi di fattibilità è un 
primo e indispensabile strumento per identificare una corretta strategia di attuazione. 
Grazie ad essa si possono: 
 bilanciare le richieste e dimensionare in maniera corretta e sostenibile il piano 
 analizzare le varie alternative possibili 
 stabilire la priorità fra gli interventi 
 smascherare possibili approcci speculativi o scenari insostenibili e fallimentari 
 
4.3 GLI STRUMENTI DELLA TRASFORMAZIONE URBANA 
Lo strumento principe per l’attuazione delle politiche urbanistiche in passato era 
l’esproprio, grazie al quale si riusciva a realizzare la maggioranza delle opere 
d’interesse pubblico (servizi, infrastrutture e urbanizzazioni). Oggi per mancanza di 
risorse economiche e per bisogno di tempi certi, si cerca di ottimizzare gli aspetti 
finanziari e cogliere ogni occasione che configuri la riqualificazione degli spazi urbani e 
l’aumento delle funzioni pubbliche e collettive. 
Lo strumento del piano urbanistico, così come era stato pensato e sviluppato negli anni 
70-8090 , oggi non è più applicabile e per questo si è cercato di sostituirlo dalla pratica 
dell’urbanistica contratta. Si è invertito, quindi, l’ordine fra pianificazione e 
programmazione. Prima si cercano le risorse e si valutano le proposte e le esigenze del 
soggetto privato, e solo poi, si passa alla fase di pianificazione. In passato, invece, il 
privato contribuiva solo attraverso il pagamento degli oneri e non aveva possibilità di 
partecipare alle scelte di trasformazione urbana. Con il nuovo metodo, la 
programmazione assume un ruolo strategico : il privato vede realizzare i propri 
obiettivi e, nel contempo,  i progetti pubblici possono avere tempi certi e in linea con le 
esigenze del territorio. In questa ottica, nascono diverse forme di negoziazione, con lo 
scopo di creare uno scambio equo fra pubblico e privato. Mentre la parte pubblica 
negozia oneri, parametri e premialità urbanistiche, la parte privata concorre alla 
realizzazione e alla successiva cessione o gestione delle opere pubbliche.  
                                                
90 In quegli anni era una prassi assai frequente il ricorso alle varianti dei piani urbanistici 
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 Secondo la possibilità di una gestione diretta o meno da parte del privato, si possono 
dividere gli strumenti in due principali categorie: 
 Strumenti di gestione urbanistica: hanno come obiettivo la trasformazione 
urbanistica, per cui si prevede solo la realizzazione senza la successiva attività 
gestionale. Lo scopo è la realizzazione di opere pubbliche o opere di interesse 
collettivo/generale. Le trasformazioni avvengono con l’attivazione di 
partenariati pubblico privati , con leva immobiliare aggiuntiva che permette la 
realizzazione delle opere pubbliche, che posso essere costruite dal soggetto 
attuatore o mediante un versamento di un contribuito straordinario. 
L’operazione di trasformazione sfrutta di fatto il surplus del valore immobiliare 
dato dai diritti edificatori aggiuntivi. A questa categoria appartengono tutti gli 
strumenti di negoziazione più noti fra cui Programmi Integrati, S.t.u. (Società di 
Trasformazione Urbana), P.r.u.s.s.t. (Programmi di recupero e sviluppo 
sostenibile del territorio), Contratti di quartiere. 
 Strumenti della gestione urbana: hanno come obiettivo la realizzazione di un 
intervento di finalità pubblica il cui ricavi di gestione (pubblica o privata) 
servono a finanziare in tutto o in buona parte i costi di costruzione. Fra questi 
strumenti si annovera il Project financing, che permette la realizzazione di una 
opera pubblica da parte di un privato in cambio della sua gestione per un 
periodo di tempo accordato. Tale strumento è usato sempre più di frequente 
dagli enti pubblici, a corto di risorse. Un altro strumento utile è la Concessione 
di Bene Pubblico, attraverso la quale l’ente pubblico concede al privato l’uso di 
una struttura valorizzandola, ma ne conserva allo stesso tempo la proprietà. 
Nonostante i benefici reciproci fra pubblico e privato, i processi di negoziazione 
risultano poco incisivi e mancanti di procedure strutturate, che tutelino in particolar 
modo la parte pubblica, che risulta molto spesso essere la parte debole e meno 
preparata91.  
Fra i principali strumenti di negoziazione troviamo: 
                                                
91 Per questo, come ricordato nel paragrafo precedente, gli strumenti di valutazione economica (molto 
usati in ambito privato) sono ottimi per sopperire alle mancanze pubbliche 
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  Programmi di sviluppo territoriale : in cui si negoziano aspetti economici e 
sociali in un territorio di area vasta 
 Programmi complessi: procedure che legano pubblico e privato per interventi su 
aree urbane, spesso in degrado 
 Partenariato Pubblico-Privato : scambio di risorse e diritti per la realizzazione 
e/o gestione di opere pubbliche infrastrutturali. In questo ambito si trovano, ad 
esempio, l’applicazione delle S.t.u. (Società di Trasformazione Urbana). 
Dai primi anni 90 si sono susseguite moltissime forme e procedute per attuare tali 
strumenti di negoziazione. Di seguito si riporta una tabella che le elenca. 
 
 
Principali forme di attuazione della negoziazione 
 [da Cresme, Cnappc, Ance, Riuso 2012.Città mercato e rigenerazione. Analisi del contesto per una nuova politica 
urbana, Roma, 2012, pag. 149] 
 
Oltre a queste procedure oggi è cambiata anche la modalità di realizzazione delle 
opere di urbanizzazione e dei servizi pubblici in generale, poiché sono spesso 
totalmente a carico dei privati. 
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 Le caratteristiche base e innovative che permettono ai Programmi Complessi di essere 
strumenti vincenti nei processi di trasformazione urbana sono : 
 maggiore rapidità ed efficienza 
 strumenti amministrativi più snelli 
 maggiore aderenza ai principi di mercato 
 orizzonti temporali di medio termine 
 flessibilità (accordi vantaggiosi sia per pubblico che per privato) 
 convergenza di risorse 
 trasformazioni urbanistiche più complesse e per questo più interessanti come 
investimenti 
 possibilità per soggetti minori di consorziarsi in modo da mettere in campo 
operazioni di trasformazione urbana di un livello ed efficienza maggiore rispetto 
a quelle che avrebbe potuto attivare come singolo 
In sintesi, quindi, grazie agli strumenti dell’urbanistica contrattata il pubblico 
pianifica servizi per la collettività che vengono realizzati/finanziati dal privato al quale 
è concesso altre premialità per rendere l’investimento più interessante.  Tale 
meccanismo riesce a portare all’obiettivo comune finale della riqualificazione. 
 
 Schema di funzionamento dell’urbanistica contrattata 
 [da Cresme, Cnappc, Ance, Riuso 2012.Città mercato e rigenerazione. Analisi del contesto per una nuova politica 
urbana, Roma, 2012, pag. 160] 
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 5. VALUTAZIONE ECONOMICA E ANALISI DI 
FATTIBILITA’ 
5.1 ANALISI DELL’OFFERTA TURISTICO RICETTIVA 
N.b. i dati 92  sono stati ricavati utilizzando l’ultima comunicazione nota all’ente 
provinciale di Siena. Per le strutture ricettive non più in attività si è utilizzato i dati93 
presenti sui Carnet degli Ospiti, redatti a cadenza annuale fino a pochi anni fa, a cura 
dell’Agenzia per il Turismo Chianciano Terme – Val di Chiana. 
Vista la specificità per il tipo Hotel (attività di tipo alberghiero) sono stati 
rilevati:  
o Numero di stelle, numero di camere, numero di posti letto (dati 
forniti da ultima comunicazione nota a ente provinciale) 
 
o Numero di sale congressi; numero di posti totali sala congressi; 
(da ultima comunicazione nota a ente provinciale) 
 
o Presenza di una Piscina esterna (rispetto a dimensioni standard 
piscina di 70 mq ad ultimo piano struttura (posto pari ad 1); se interrata 
vale di più; se riscaldata vale di più) 
 
o Spazi esterni ((Superficie Territoriale – Superficie coperta)/1000) 
(rispetto a quantitativo stimato di 1000 mq per il quale l’hotel si 
caratterizza per essere immerso in una parco). La quantità degli spazi 
esterni si deduce andando a togliere alla superficie territoriale del lotto la 
quota destinata a superficie coperta e dividendo il risultato ottenuto per 
1000 mq. Si ottiene così in maniera certa un indice in cui per ogni unità 
corrisponde sicuramente un ampia area a verde94.  
                                                
92  Dati disponibili sul sito web della Provincia di Siena – Settore Turismo ( http://www-
ese.siena.toscanaeturismo.net) 
93 a loro volta corrispondenti con quelli comunicati all’Ente Provinciale 
94  La maggior parte dell’hotel infatti presenta un resede proprio, destinato a giardino e ad area 
parcheggio, spazi per piscine, campi da tennis. Solo quando si superano i 1000 mq si ha la certezza che 
tali spazi necessari per servizi rappresentino solo una parte marginale, e il lotto si può dire 
caratterizzato da una ampia zona a verde e parco, che ne aumenta il valore. 
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 o Servizi Benessere (mq equivalenti) considerando i mq effettivi, 
calibrati secondo complessità tecniche presenti, qualità delle finiture (per 
il Centro SpaDeus è stato applicato un fattore minorativo, per tenere 
conto dell’inattività prolungata) 
o Servizi Sportivi (rispetto a standard di un campo da tennis o da 
calcetto; pista per bocce = 0.5) 
 
o Superficie utile lorda necessaria per hotel equivalente (stesse 
stelle, numero di camere, numero di posti letto, servizi aggiuntivi) ma 
aggiornato agli standard attuali e dimensionato correttamente secondo le 
norme del Regolamento Edilizio del comune di Chianciano Terme e il 
Testo Unico sul Turismo di Regione Toscana (L.R. 42/2000) e il suo 
Regolamento d’attuazione95.   
Per ricavare le superfici di cui non trattano le norme, prima esposte, si è 
utilizzato come fonti96 vari manuali di progettazione architettonica per 
strutture ricettive, nonchè si è preceduto alla validazione calcolando le 
metrature di alcuni hotel esistenti sul territorio.  
 
Quindi per ogni hotel sono stati calcolati: 
o Mq minimi Sala da Pranzo [da Regolamento Edilizio, art. 34] 
 
o Mq minimi Spazi Comuni (Soggiorno, Sala Colazione, Sala 
TV) [da Regolamento Edilizio, art. 34] 
 
o Mq minimi Cucina [da Regolamento Edilizio, art. 34] + Office 
(stimato pari ad 1/3 della cucina) 
 
o Mq minimi Camere Personale [da Regolamento Edilizio, art. 
34]  
 
                                                
95 DPGR 52/R del 24 Settembre 2013 
96 Aloi G., Alberghi, motel, ristoranti, Milano, Hoepli, 1961 
Rossi P., Progettare l'albergo nelle città, Milano, F. Angeli, 1994 
https://it.wikipedia.org/wiki/Albergo 
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 o Mq minimi Locali di Servizi e altri spazi   (stimato circa 6 
mq/camera [0.5mq/camera back-office; 3.5 mq/camera magazzini; 2 
mq/camera collegamenti e altro 
 
o Mq minimi camera+servizio+spazi connettivi piano camere 
(stimato 14 mq per ogni camera matrimoniale  + 6 mq per ogni 
letto aggiuntivo al matrimoniale + 6 mq per corridoio,scale e 
guardiole di piano + parametro forfettario che tiene conto del 
numero di stelle97 ( pari ad 1.25mq per ogni stella)  
Dalla somma dei valori sopra esposti si ricava una stima del valore della 
superficie utile netta necessaria per hotel equivalente (escluso 
servizi aggiuntivi), indicata con SulNECESSARIA . 
 
Per la stima di ulteriori superfici presenti per servizi aggiuntivi si è 
inoltre tenuto in considerazione: 
o Mq minimi per Servizi Congressuali (stimato 1.5 mq/posto sala 
congressi) 
o Mq minimi per Servizi Benessere (da stima diretta) 
 
Note: 
 a tutti i mq, trattandosi di Superfici nette (escluse le 
murature), al fine di un confronto diretto con 
SuL(Lorda), va aggiunto un 15 % 98 
 Le attività di tipo extra-alberghiero, sono state considerate al 
pari della categoria Residenziale. Di essi non è stato quindi 
calcolato la SulNECESSARIA . 
                                                
97 con questo parametro si considera sia la superficie minima per il servizio igenico interno all’unità 
abitativa (min.1.25 mq per 1 stella, 2.5 mq per 2 stelle, 3 mq per 3 stelle, 4 mq per 4 stelle) che ulteriori 
mq per la camera per hotel di categoria superiore ( +0.75mq per 3 stelle; + 1 mq  per 4 stelle) 
98 Da UNI/PdR 12:2014 Appendice A: Coef. di ragguaglio tra superfici; il dato del 15% è stato validato 
anche attraverso il calcolo di superficie strutture ricettive di cui si è reperito le planimetrie 
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 Per le aree di atterraggio, in cui dal Piano Operativo sono previste attività ricettive, si 
utilizzano tali parametri, in linea con la Sul consentita. 
 Pereta 1 : 4 stelle, 110 camere; 220 posti letto; 400 mq di Servizi 
Benessere; 600 mq di Servizi Congressuali  
 Pereta 2 : 4 stelle, 90 camere; 180 posti letto; 400 mq di Servizi 
Benessere; 500 mq di Servizi Congressuali 
 Sant’Elena : 4 stelle, 50 camere; 100 posti letto; 300 mq di 
Servizi Benessere; 200 mq di Servizi Congressuali 
 
Seguono alcuni grafici per comprendere la consistenza e il livello dell’offerta ricettiva di 
Chianciano Terme. 
 
Numero strutture ricettive rilevate al 2016 nel territorio urbanizzato 
 
Si nota l’assenza dell’asset degli hotel di lusso (5 stelle), e che la maggioranza delle 
strutture ricettive appartiene alla categoria 3 stelle. Ridotta è la presenza delle 
strutture ricettive extra-alberghiere, ma i dati proposti si limitano a quelle presenti sul 
territorio urbanizzato, escludendo quindi la tipologia degli agriturismi e delle case 
vacanze presenti sull’intero comune. 
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Numero dei posti letto delle strutture ricettive rilevate al 2016 nel territorio urbanizzato 
 
5.2 ANALISI DEI PARAMETRI URBANISTICI 
Al fine di una valutazione completa delle ipotesi proposte dal Piano Operativo vigente, 
per ogni lotto analizzato sono stati rilevati:  
 
 Specifica generale (utile per l’individuazione del campo normativo da 
applicare). Sono state individuate 3 macro categorie: 
o Edificio in degrado (da carte PO) [per cui valgono Norme PO: art. 52, 
55,56] 
o Hotel attivo [per cui vale Norme PO: art. 23] 
o Altre aree [in cui vale scheda norma specifica (allegato I,PO)] 
Per una specifica analisi delle singole prescrizioni per ogni macro categoria si 
rimanda allo specifico paragrafo sul Piano Operativo vigente. 
 
Per comprendere le quantità in gioco si riporta un grafico in cui si evince che 
ben il 35% della superficie utile libera del territorio urbanizzato è costituito da 
strutture ricettive, e il 9% da strutture ricettive in aree connotate da degrado. 
Per comprendere la realtà dei dati si riportano anche in rapporto a campi di 
calcio,  o per numero di camere e posti letto. 
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 Norme di Isolato (per allegato II, PO) da cui è possibile ricavare ulteriori 
prescrizioni specifiche per l’isolato, circa: 
o Possibilità di cambio d’uso in residenziale (Norme PO, art. 50) 
o Obbligo di crescita in altezza   
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 o Possibilità di utilizzo della Banca del Volume per edifici dismessi 
o Possibilità di cambio d’uso : Edificio in degrado → Residenza 
o Obbligo di incremento del verde nel caso di demolizioni 
o Possibilità di cambio d’uso : Hotel attivo → Residenza 
o Possibilità di fusione fra edifici contigui attraverso la soluzione con tetto 
giardino 
o Obbligo di incremento del verde, in caso di unioni di hotel 
Per una specifica analisi delle singole prescrizioni si rimanda allo specifico 
paragrafo sul Piano Operativo vigente. 
 Tipologia prevalente: (da rilievo) 
o Residenziale [Residenziale, Casa di cura] 
o Ricettivo[ Hotel, Rta, Case appartamenti, CaV , ecc] 
o Servizi [Ospedale; Telefonia; ecc] 
o Area Atterraggio 
 Specifica della Tipologia (elenco fra parentesi quadre per ciascuna tipologia 
prevalente) (da rilievo) 
 
 
 Parametri urbanistici (ricavati da strumenti Gis99; con correzioni dopo rilievo 
a vista o da dati certi ricavati da altre fonti (compravendite)). 
 
o Superficie Territoriale  (St) ricavata da misurazioni GIS 
o Superficie Coperta (attuale) (Sc) ricavata da misurazioni GIS 
 
o Rapporto di copertura(attuale) Sc/St 
 
o Superficie coperta max (per area in degrado, no Iru) (Scdeg_noIru) 
[Norme PO: art.52] = St*0.3 
o Superficie coperta max (per isolato o da scheda norma) (Scnorma)  
secondo i parametri da norma 
                                                
99  Un GIS è un sistema informativo che permette l'acquisizione, l'analisi, la visualizzazione e la 
restituzione di informazioni derivanti da dati geografici (geo-riferiti). 
79
 o Superficie coperta max per hotel attivi (Schatt) [Norme PO: art. 26] 
considerando il massimo incremento consentito di superficie coperta 
+30%, fino ad un massimo Rapporto di copertura del 50% 
 
o Superficie coperta max disponibile (confini (5m) + legittimo) 
(Scdisponibile)  ricavata da misurazioni GIS ipotizzando confini dal lotto 5 
m e rispettando sagome edifici con distanze inferiore dai confini ma 
legittimati [Norme PO: art. 15]  
 
o Altezza max attuale (hmaxatt) ricavata da misurazioni GIS 
considerando le differenze fra i punti di quota degli edifici; prendendo 
quindi il max valore ottenuto; valore validato da rilievo 
o Altezza max (per isolato o da scheda norma) (hmaxnorma) 
 
o Superficie utile lorda (distinta secondo destinazione d’uso 
prevalente) (Sulatt) Ricavata da misurazioni GIS considerando la parte 
di superficie coperta (Sc) con un’altezza maggiore di 2.7 m. moltiplicata 
per il numero dei piani100 dell’edificio o parte di edificio a cui si riferisce.  
La destinazione d’uso della superficie è stato dedotta da rilievi su luogo. 
Il valore della consistenza del Sul ottenuta con il metodo sopra esposto, è 
stata confrontata e validata da rilievi a vista o da indicazioni sui siti di 
compravendita o semplicemente al fine di verificare la corrispondenza 
rispetto alla definizione di Sul (es. sono stati considerati anche i volumi 
interrati; sono stati escluse le pensiline e i manufatti privi di rilevanza 
urbanistica [cfr. dpgr 64/R/2013, art.10]. 
 
o Valore storico architettonico o interesse tipologico o testimoniale 
[Norme PO: art. 19]  indicato con l’unità se riferito all’intero immobile, o 
con una frazione di esso in rappresentanza della parte d’interesse 
o Mq minimi per standard da schede norma (allegato I,PO) 
                                                
100 ricavato dall’intero della divisione dell’ altezza attuale max (hmax) per l’altezza media d’interpiano, 
pari a 3 metri 
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 Con i dati sopra esposti è possibile ricavare ulteriori parametri urbanistici, utili per 
stimare la potenzialità edificatoria in termini di Superficie Utile Lorda.  
È possibile ricavare la Sul potenziale, sfruttando come dati di partenza la superficie 
coperta e l’altezza massima da norma. Infatti riferendosi alla definizione di volume 
virtuale 101  dell’edificio, proposta dal dpgr 64/R/2013 , e poiché  si ha una 
corrispondenza univoca fra unità immobiliare e intero edificio, si ottiene Vvui = Sul * 
Hvui = Vve = Sc * Hve.  
L’altezza virtuale102 per l’intero edificio (Hve) è pari a 3 m per il numero dei piani 
dell’edificio, ricavato a sua volta dalla formula precedentemente esposta : 
int(hmaxatt/3). Andando a sostituire il valore trovato nell’ eguaglianza proposta sopra, 
si ottiene Sul * Hvui = Sc * n.piani * 3m ; essendo Hvui = 3m si ricava la formula  
SulNORMA = ScNORMA * n.pianiNORMA , (con n.pianiNORMA = int (hmaxNORMA/3). 
Tale formula si declina quindi nei vari casi proposti dalla norma. 
n.pianiatt = int (hmaxatt /3) 
n.piannorma = int (hmaxnorma /3) 
 
Pertanto sono stati sviluppati diversi scenari, secondo le possibili opzioni proposte dal 
Piano103. 
  
                                                
101 Da dpgr 64/R/2013 art 24: Si definisce “volume virtuale dell’edificio” (Vve) la cubatura ricavata 
moltiplicando la superficie coperta (Sc) dell’edificio per l’altezza virtuale del medesimo (Hve). Si 
definisce “volume virtuale dell’unità immobiliare” (Vvui) la cubatura ricavata moltiplicando la 
superficie utile lorda (Sul) dell’unità immobiliare per l’altezza virtuale della medesima (Hvui). 
102 Da dpgr 64/R/2013 art 20:  Si definisce “altezza virtuale” (Hv) la misura convenzionale di altezza 
dell’edificio (Hve) o dell’unità immobiliare (Hvui), da utilizzarsi ai fini del computo del relativo volume 
virtuale (Vv). Per destinazione d’uso commerciale al dettaglio e all’ingrosso, depositi, industriale è pari 
a 3.5 m, per tutte le altre destinazioni 3 m  
103 Per una più dettagliata trattazione sull’argomento si rimanda al paragrafo specifico sulle previsioni 
del Piano Operativo, in cui sono riportati anche schemi grafici di immediata interpretazione 
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 1° Scenario: Caso in cui non si attivano interventi di riqualificazione urbana 
(NO IRU) ovvero si opta per una Rigenerazione in loco senza premi. 
 
Per le aree di degrado (art 52): 
o SUL_no Iru_deg = Scdeg_noIru * n.pianiatt 
 
Per le aree in hotel attivi (art 26) 
La maggiore fra: 
o SUL_no Iru_Hatt_sol1 = (sulatt + 20%) 
o SUL_no Iru_Hatt_sol2 = Scnorma * n.pianinorma 
A tali opzioni occorre anche considerare i bonus ulteriori in termini di sul, proposti 
dalla norma: 
o SUL_no Iru_Hatt_bonusA = (sul che manca per arrivare alla SulNECESSARIA 
per adeguarsi agli standard attuali ) (rispettando max ΔSc +30% (ma comunque 
minore della massima disponibile per il lotto considerando le distanze di 
rispetto e legittimate (Scdisponibile)  ), Rcmax=50% [si è considerato il caso di 
un’impossibilità di sopraelevazione] 
o SUL_no Iru_Hatt_bonusB = (SUL_no IRu_Hatt_sol1,2  max ΔSc + 30%) nel 
caso di chiusure in vetro, serre, con vincolo di destinazione = min (Scdisponibile; Sc 
+ 30%) - Sc per adeguamento 
 
Per le altre aree: 
 SUL_no Iru_Altre Aree = Sul prevista da norma su scheda norma per 
rigenerazione in loco 
 
Sono state, inoltre, calcolati anche ΔSul (no Iru) = differenza fra Sul_no Iru e Sulatt ;  
ΔSc (no Iru) = differenza fra Sc_noIru e Sc 
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 2° Scenario: caso in cui si attivano interventi di riqualificazione urbana 
(IRU) ovvero si opta per una rigenerazione in loco con premi o rigenerazione 
su altre aree con mq provenienti da sul demolite 
 
Per i lotti in cui è possibile il trasferimento di volume in entrata (IRU-IN): 
È stata calcolata la max SulTrasf_IN (per ogni destinazione d’uso): 
Per le aree di degrado (art 56): 
o SUL_Iru_deg = max( Scatt , Scnorma) * n.pianiatt 
Per le altre  aree (allegato I):  
o nelle aree di atterraggio e nelle aree dove previsto da scheda norma (allegato I) , 
quanto specificato in norma 
 
Per i lotti in cui è possibile il trasferimento di volume in uscita (IRU-OUT):  
È stata calcolata la max SulTrasf_OUT (per ogni destinazione d’uso): 
Per le aree di degrado (art 56): 
o SUL_Iru_deg =  Sulatt + %Sul in premio (secondo destinazione d’uso) 
Per le altre  aree (allegato I):  
o nelle aree dove previsto da scheda norma (allegato I) , quanto specificato in 
norma 
 
[si considerano anche le indicazioni da norma (allegato II) circa le possibili 
destinazioni d’uso previste per l’isolato] 
Sono state, inoltre, calcolati anche ΔSul (Iru) = differenza fra Sul_ Iru e sulatt ;  ΔSc 
(Iru) = differenza fra Sc_Iru e Sc 
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 5.3 ANALISI DEI COSTI DI COSTRUZIONE 
N.b. Tutti i prezzi sono riferiti alla data attuale della stesura del presente lavoro (anno 2016) ; per tanto 
in presenza di fonti anteriori a tale data si  è proceduto all’aggiornamento attraverso gli indici nazionali 
del costo di costruzione di un fabbricato residenziale rilevati ufficialmente dall'ISTAT 104.   
Per definire il Costo totale di adeguamento o di costruzione si è usata la nota formula: 
Costo Totale = K =  Ca + Cc + St + (OoUU + Ccc) + I + Sc + Up 105 
Dove le singole voci, raggruppate per macro categorie, significano: 
Costi diretti e indiretti dell’Area 
 Ca = Costo Area o Costo d’acquisizione 
 
Costi diretti di trasformazione del fabbricato 
 Cc= Costo di Costruzione (= Ctk + Sg + Uc) 
o Ctk  = Costo Tecnico di Costruzione ( Cbonifica + Ccostruzione op. edi + Ccostruzione 
op. urba I e II) 
o Sg = Spese generali e costo allestimento cantiere  
o Uc = Utile imprenditore costruttore  
 
Costi indiretti di trasformazione del fabbricato 
 St = Spese Tecniche (di progettazione, direzione lavori e collaudo) 
 OoUU = Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 
 Ccc = Contributo al costo di costruzione 
 Sc = Spese di commercializzazione 
 
Oneri finanziari 
 I = Interessi passivi sul capitale finanziario 
 
Utile del promotore 
 Up = Utile dell’imprenditore promotore (remunerazione del rischio) 
                                                
104 da http://dati.istat.it/ 
105 (a cura di) R. Roscelli, Manuale di Estimo. Valutazioni economiche ed esercizio della professione, 
Utet, Novara, 2014, pag. 57 
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 Nel seguito si analizza per ogni voce del precedente elenco le varie componenti e fonti 
utili al fine di definire il valore. 
 
5.3.1 DETERMINAZIONE DEI COSTI DIRETTI E INDIRETTI DELL’AREA 
 
Costo Area – Costo d’acquisizione (Ca) 
Si trascura, ipotizzando che gli interventi siano effettuati dai proprietari stessi del 
lotto. Nel caso in cui tale ipotesi non si verificasse si può considerare, come valore 
dell’area, il valore di mercato, dedotto utilizzando una stima attraverso il valore di 
trasformazione (procedimento indiretto e analitico). A questo va aggiunto gli oneri 
fiscali (es. imposta di registro) e le spese di mediazione (notarili e accessorie), stimate 
intorno al 15% del valore dell’area. 
 
5.3.2 DETERMINAZIONE DEI COSTI DIRETTI DI TRASFORMAZIONE DELL’EDIFICATO 
 
Costo di Costruzione (Cc= Ctk + Sg + Uc) 
Tale voce comprende al suo interno: 
 Ctk  = Costo Tecnico di Costruzione ( Cbonifica + Ccostruzione op. edi + Ccostruzione op. urba I e 
II) 
 Sg = Spese generali e costo allestimento cantiere  
 Uc = Utile imprenditore costruttore  
Le spese generali e il costo di allestimento di cantiere (Sg) , nonché l’utile 
dell’imprenditore costruttore (Uc) (stimato intorno al 10%), sono spese voci già 
comprese nel costo parametrico individuato dalla fonte scelta; per tanto se non 
esplicitamente indicato, il Costo Tecnico di costruzione proposto risulta essere già 
maggiorato delle altre due voci in elenco ( Sg e Uc). 
Costo Tecnico di Costruzione (Ctk) 
Questa voce comprende a sua volta: 
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 Cbonifica = Costo di bonifica/demolizione 
 ovvero la spesa totale necessaria  per demolire i volumi presenti sull’area. 
Da prezziario Regionale Toscana 2016 – Provincia di Siena 
[TOS16_01°03_001002]=15.416 €/mc  
Considerando un’altezza interpiano di 3 metri, si può riferire il costo della 
demolizione direttamente alla Sul, pertanto si ha un costo unitario di 46.25 
€/mq . 
(N.b. : nel prezzo è già compreso l’utile del costruttore e le spese generali) 
 
Ccostruzione op. urba I e II = Costo Costruzione Opere di Urbanizzazione primaria e 
secondaria (se necessarie) 
Al fine di una valutazione forfettaria si stima ragionevolmente che nel totale dei mq 
destinati ad opere di urbanizzazione si abbia la seguente distribuzione: 70% superficie 
a verde pubblico; 10% per viabilità; 20% per aeree di parcheggio. 
I prezzi unitari delle singole voci sono stati ricavati da Collegio degli ingegneri e 
architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del Genio Civile, 2012. I  
riferimenti scelti sono: per il verde urbano è la Scheda I.2, per la strada pubblica è la 
Scheda I.4; per il parcheggio a raso è la Scheda H.3. I prezzi, riferiti alla media 
dell’anno 2011, sono  stati quindi aggiornati a Settembre 2016 (variazione percentuale 
Istat = 3.7 %) . 
 Verde = 35.26 €/mq, arrotondato a 35.00 €/mq (hp. 70%) 
 Strada Pubblica = 96.44 €/mq, arrotondato a 96.00 €/mq (hp. 10%) 
 Parcheggio a raso = 49.78 €/mq, arrotondato a 50.00 €/mq (hp. 20%) 
 
TOTALE = 44.27 € / mq, arrotondato a 44.00 €/mq106 
 
                                                
106 Tale valore risulta in linea con quello espresso da Collegio degli ingegneri e architetti di Milano, 
Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del Genio Civile, 2012 - Scheda I.10 (45.90 €/mq) 
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 Ccostruzione op. edi = Costo Costruzione Opere Edilizie 
È la voce più importante e più incisiva fra quelle che concorrono a formare il costo 
totale di costruzione/adeguamento. Per la valutazione di tale voce si è utilizzata la 
stima per costi parametrici per tipologie edilizie. 
Per ogni destinazione d’uso d’interesse si ricava quindi il costo unitario e le 
percentuali d’incidenza rispetto al costo totale delle tre principali macro categorie 
presenti nelle trasformazioni edilizie ( strutture;  finiture; impianti). Nei prezzi sono 
già compresi l’utile del costruttore e le spese generali e si riferiscono alla nuova 
realizzazione. 
 
 Edilizia Residenziale di tipo medio di nuova realizzazione (edificio 
unifamiliare) 
Il prezzo unitario e le percentuali di incidenza sono ricavate da Collegio degli 
ingegneri e architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del 
Genio Civile, 2012. Il riferimento scelto è la Scheda A.2, inerente alla tipologia 
villetta a schiera, con struttura portante in travi e pilastri in c.a. (piccole luci); 
finiture di tipo medio e impianti a norma. Il prezzo riferito alla media dell’anno 
2011, è stato quindi aggiornato a Settembre 2016 (variazione percentuale Istat = 
3.7 %) . 
o Struttura (23%)  
o Finiture (63%)  
o Impianti (14%)  
 € 1102.33 €/mq, arrotondato a 1100.00 €/mq 
 
 Edilizia Residenziale di tipo economico di nuova realizzazione (edificio 
residenziale pluripiano) 
Il prezzo unitario e le percentuali di incidenza sono ricavate da Collegio degli 
ingegneri e architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del 
Genio Civile, 2012. Il riferimento scelto è la Scheda A.4, inerente alla tipologia 
palazzina (condominio), con struttura portante in travi e pilastri in c.a. (piccole 
luci); finiture essenziali e impianti a norma. Il prezzo riferito alla media 
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 dell’anno 2011, è stato quindi aggiornato a Settembre 2016 (variazione 
percentuale Istat = 3.7 %) . 
o Struttura (32%)  
o Finiture (44%)  
o Impianti (24%)  
 € 781.90 €/mq, arrotondato a 780.00 €/mq 
 
 Edilizia Terziaria di nuova realizzazione (Centri Benessere o Servizi 
Benessere per strutture ricettive) 
Il prezzo unitario e le percentuali di incidenza sono ricavate da Associazione 
Costruttori Edili della Provincia di Napoli,Tipologie Edilizie - Prezzario, Napoli, 
Edizioni Graffiti, 2014. Il riferimento scelto è la Scheda G.18.NN.05, inerente 
alla tipologia del centro benessere, sviluppato su due livelli con strutturante 
portante in travi e pilastri in c.a.p (grandi luci); finiture di tipo medio, impianti 
a norma. Il prezzo riferito a Dicembre 2013, è stato quindi aggiornato a 
Settembre 2016 (variazione percentuale Istat = 0.8 %) . 
o Struttura (20%)  
o Finiture (35%)  
o Impianti (45%) 
 € 1154.16 €/mq, arrotondato 1155.00 €/mq 
Occorre, tuttavia, precisare che, sebbene tale costo parametrico sia ottimo per 
stimare un qualunque ambiente di nuova realizzazione capace di prestare 
servizi benessere generici e completi, per una più precisa valutazione sulle 
singole aree in cui di solito è strutturata l’offerta dei servizi benessere è 
necessaria una distinzione in: 
 Area Beauty: area per cabine massaggi e trattamenti = 2000.00 €/mq 
 Area Fitness : area Palestra e attrezzature = 1200.00 €/mq 
 Area Relax: area umida con piscine idromassaggio e saune = 2500.00 €/mq 
I valori proposti tengono in conto anche i costi sostenuti per attrezzature ed 
arredo. 
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  Edilizia terziaria di nuova realizzazione (Strutture Ricettive) 
Il prezzo unitario e le percentuali di incidenza sono ricavate da Collegio degli 
ingegneri e architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del 
Genio Civile, 2012. Il riferimento scelto è la Scheda D.8 e D.23, inerente alla 
tipologia del complesso alberghiero rispettivamente a tre e a quattro stelle, con 
struttura portante in travi e pilastri in c.a.; finiture di tipo medio (3 stelle) e 
medio-alto (4 stelle), impianti a norma. Il prezzo riferito a Gennaio 2012, è stato 
quindi aggiornato a Settembre 2016 (variazione percentuale Istat = 1.9 %).  
Tale prezzo tuttavia è parametrizzato rispetto al parametro €/camera, pari per 
un 3 stelle di 65500.00 €/ camera, e pari per un 4 stelle di 95000.00 €/ camera; 
da cui si può derivare un’ulteriore prezzo unitario di 23000.00 €/camera/stella. 
Tale valore risulterebbe in linea con quello fornito da altri fonti107.  
Inoltre dalle tabelle su costo di costruzione proposte dall’Ordine degli architetti 
di Firenze riporta il valore al mq per la categoria alberghi pari a 1944.15 €/mq 
Il prezzo riferito alla media dell’anno 2011, è stato quindi aggiornato a 
Settembre 2016 (variazione percentuale Istat = 3.7 %). Tale valore si riferisce ad 
una categoria generica e media (senza alcun riferimento alla categoria di 
appartenenza), se si vuole ricavare un valore che tenga conto del numero di 
stelle, con un’approssimazione per eccesso accettabile si può usare la seguente 
formula: 1500.00 €  + (150.00 € * n.stelle) [cioè 1650.00 € per 1 stella; 1800.00 € 
per 2 stelle; 1950.00 € per 3 stelle; 2100.00 € per 4 stelle]. Con tale formula si 
ha per ogni passaggio di categoria una variazione media costante di circa 8,5 %.  
Per gli immobili destinati ad attività extralberghiere (Residence, Rta, 
Affittacamere) per la valutazione del costo unitario si è mediato il costo per un 3 
stelle (pari al 80%) con quello per la tipologia residenziale (20%). Si ottiene 
pertanto il valore medio di 1716.00 €/mq . 
Vista l’importanza che riveste tale valutazione per l’analisi condotta dal 
presente lavoro si è deciso di abbandonare il parametro a camera, in quanto 
troppo generico e inadeguato per distinguere le specificità delle singole 
strutture. Si è scelto per tanto di utilizzare il parametro a mq, andando a 
                                                
107  23520.00 €/camera/stella da Prezzario di massima per la determinazione della rendita catastale 
delle unita' immobiliari a destinazione speciale e particolari. Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale 
di Firenze,2010 
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 differenziare la categoria (n. stelle) legandola alla qualità delle singole 
componenti e alle superfici minime necessarie da norma. Ad esempio ad un 
hotel 3 stelle di 30 camere di nuova edificazione privo di servizi aggiuntivi (Spa, 
Congressi) , occorre (secondo le norme e gli standard attuali) una superficie 
minima di 1292 mq. Quindi 1292 mq * 1950.00 €/mq = 2519400.00 €; 
utilizzando il parametro a camera, si ha invece 30 camere * 3 stelle * 23000.00 
€/camera/stella = 2070000.00 € (-22%). Un hotel 4 stelle , sempre di 30 camere 
di nuova edificazione, ha una superficie minima di 1446 mq. Dunque 1446 mq* 
2100.00 € = 3036600.00 € ; con il parametro a camere si otterrebbe: 30 camere * 
4 stelle * 23000.00 €/camera/stella = 2760000.00 € (-10%). 
Si calcola l’incidenza che ha l’aumento di una categoria di stelle: si nota che con 
il metodo a mq si ha +20% (da 3 a 4 stelle) e + 15% (da 1 a 2 e da 2 a 3); con il 
metodo a camera. Si ha una proporzione di tipo lineare, che risulta contrastante 
con la classificazione attuale in uso in Italia. Inoltre a parità di categoria, 
aumentando di una camera si un aumento del +3% con il metodo a mq ; mentre 
con il metodo a camera si ha la stessa variazione (+ 3%), a conferma della 
equivalenza di validità dei due metodi proposti. In conclusione si preferisce il 
metodo a mq, poiché tiene conto anche di altri fattori incisivi per determinare il 
prezzo (es. camere o spazi comuni più grandi del minimo necessario); può essere 
facilmente confrontato con gli altri costi unitari; il passaggio di categoria genera 
una variazione di prezzo più accettabile; si riesce a valutare al meglio le 
categorie 1 e 2 stelle, risulta sempre essere una stima in eccesso, che va quindi a 
coprire anche le spese per l’arredo108. 
o Struttura (16%) 
o Finiture (45%) 
o  Impianti (39%) 
 € 1500.00+ (€ 150.00 * n.stelle) 
 + costo Servizi Benessere 
 + costo Piscina Esterna 
 + costo Servizi Congressuali 
 + costo Servizi Sportivi 
                                                
108  L’arredamento alberghiero incide da 10% al 30% del costo totale di costruzione.(da 
https://it.wikipedia.org/wiki/Albergo). Ho infatti per un 3 stelle un 22% e per un 4 stelle un 10%; cioè un 
valore per camera di circa 10000 €. 
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  Servizi Sportivi di nuova realizzazione (Campo da Tennis /Calcetto) 
Il prezzo a corpo è ricavato  da passionetennis.com. Il riferimento scelto è un 
campo tennis/calcetto scoperto completo di recinzione ed illuminazione (escluso 
gradinate/tribune) . 
 € 30000 € a corpo 
 
 Piscine Esterne di nuova realizzazione 
Il prezzo a corpo è ricavato  da piscinearrigoni.it. Il riferimento scelto è una 
piscina interrata a cielo aperto completa di impianti ed attrezzature d'uso e di 
rifiniture estetiche funzionali adeguate alla sua destinazione. (circa 70 mq)  
 € 40000 € a corpo 
 
 Servizi Congressuali di nuova realizzazione (Sala Congressi) 
Il prezzo unitario e le percentuali di incidenza sono ricavate da Associazione 
Costruttori Edili della Provincia di Napoli,Tipologie Edilizie - Prezzario, Napoli, 
Edizioni Graffiti, 2014. Il riferimento scelto è la Scheda H.19.NN.06, inerente 
alla tipologia del Auditorium per la quale però è stato considerato solo una parte 
(il 42.57 %) relativa agli impianti (di condizionamento ed elettrico speciali), i 
rivestimenti e le partizioni interne. Il prezzo riferito a Dicembre 2013, è stato 
quindi aggiornato a Settembre 2016 (variazione percentuale Istat = 0.8 %) . 
 3797.13 * 42,57%  = 1617.16 €/mq arrotondato a 1620.00 €/mq  
 
Tale valore risulterebbe in linea con quello fornito da un'altra fonte109 e, alla 
voce più generica “Discoteche, cinema, teatri, locali multisala, altri locali per 
spettacoli e intrattenimenti, costruzioni ad uno o più piani caratterizzate da 
ampie superfici coperte e da grado di rifinitura accurati realizzate in complessi 
edilizi dedicati anche con destinazioni commerciale e terziaria fornito” . 
  
                                                
109  1650.00 €/mq da Prezzario di massima per la determinazione della rendita catastale delle unita' 
immobiliari a destinazione speciale e particolari. Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di 
Firenze,2010 
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 5.3.3 DETERMINAZIONE DEI COSTI INDIRETTI DI TRASFORMAZIONE DELL’EDIFICATO 
 
Spese Tecniche di progettazione, direzione lavori e collaudo (St) 
Sono compresi in questa voce tutti i compensi dovuti ai professionisti e ai consulenti, 
intervenuti in ogni fase della realizzazione (progettazione, direzione lavori, sicurezza, 
collaudo, certificazioni). Visto che il Decreto Legge 24 Gennaio 2012, n. 1 (art.9) ha 
abrogato le tariffe professionali previste dagli ordini, si assume una quota forfettaria, 
pari al 10% del Cc. 
 
Oneri di urbanizzazione primaria e secondaria (OoUU) 
I valori di riferimento sono ricavati dalle norme110 in vigore al momento della stima. 
 per Edilizia Residenziale:  
 Oneri di Urbanizzazione Primaria = 24.10 €/mc 
 Oneri di Urbanizzazione Secondaria = 72.85 €/mc 
Oneri Totale =  96.95 €/mc 
per Edilizia Terziaria, Commerciale e Direzionale:  
 Oneri di Urbanizzazione Primaria = 33.03 €/mc 
 Oneri di Urbanizzazione Secondaria = 16.81 €/mc 
Oneri Totale =  49.84 €/mc 
Tale valore va moltiplicato per il coefficiente, secondo il caso in oggetto: 
 Se Ristrutturazione (no Δ volume) =  0.3  
Se Sostituzione Edilizia (Δ volume) =  0.8 
Se Ristrutturazione urbanistica; nuova edificazione. (Δ volume, e modifica 
lotto) =  If< 1.5 mc/mq = 1.2; 1.5 < If < 3 mc/mq = 1; If > 3 mc/mq = 0.9
  
                                                
110 Delibera Consiglio Comunale Chianciano Terme n.17 del 5 Maggio 2015 – L.r. 65/14 – L.r.1/05 
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 Contributo al costo di costruzione (Ccc) 
I valori di riferimento sono ricavati dalle norme111 in vigore al momento della stima. 
 9% del Costo di costruzione (Ctk) 
 
Spese di commercializzazione (Sc) 
Sono compresi in questa voce tutti i costi sostenuti per l’attività pubblicitaria e le 
analisi preventive legate alla vendita degli immobili. Tali spese sono in relazione al 
valore di mercato in vendita. Nell’analisi del valore di mercato che seguirà nei 
paragrafi successivi si è preso come riferimento le inserzioni pubblicitarie presso 
agenzie, riviste, siti web. In tali valori è già compresa la quota dovuta a tali spese di 
commercializzazione, che saranno quindi omesse per la costruzione del Costo totale. 
 
5.3.4 DETERMINAZIONE DEGLI ONERI FINANZIARI 
  
Interessi passivi sul capitale finanziario (I) 
Sono compresi in questa voce tutti gli interessi relativi alla quota di indebitamento per 
la realizzazione dell’intervento. Si assume tale quota pari al 100% dell’investimento 
per tutti i costi sostenuti nell’intera operazione. 
Non conoscendo la posizione finanziaria del soggetto, nonché le tempistiche di 
realizzazione della trasformazione edilizia (che varia secondo la tipologia di 
intervento, le condizioni di partenza, la priorità) si sceglie di non applicare la formula 
sull’interesse composto. 
Si assume, quindi, in via sintetica, come una quota forfettaria, pari al 4% dei costi 
sostenuti nell’intervento edilizio. Quindi 4% di Ca + Cc + St + OoUU + Ccc. 
 
 
                                                
111 Delibera Consiglio Comunale Chianciano Terme n.17 del 5 Maggio 2015 – L.r. 65/14 – L.r.1/05 
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 5.3.5 DETERMINAZIONE DELL’UTILE DEL PROMOTORE O REMUNERAZIONE DEL RISCHIO 
Utile dell’imprenditore promotore o remunerazione del rischio (Up) 
Con tale voce si comprende il profitto ricavabile dall’impiego di tutti i capitali coinvolti 
nell’operazione di rischio immobiliare. Tale profitto considera la remunerazione attesa 
dell’investitore o dal promotore, il soggetto che si assume i rischi e conduce l’intera 
operazione. 
L’utile del promotore si calcola come una percentuale sul valore di mercato del 
prodotto edilizio terminato. Nel definire tale percentuale si devono considerare 
l’andamento del mercato, le condizioni economiche del momento, la tipologia 
dell’intervento immobiliare. 
Nel settore della Real Estate, affinché un operatore privato intenda investire il proprio 
capitale su operazioni di trasformazioni urbane, la remunerazione dell’intero 
investimento deve essere sopra la soglia minima del 25-30% 112. Tuttavia, vista la crisi 
economica, le condizioni di degrado socio-economico della cittadina, con un mercato 
immobiliare con una vasta offerta di volumetrie di difficile ricollocamento, si ritiene 
più che accettabile una soglia pari al 15%. 
Si assume, quindi, in via sintetica, il profitto del promotore come una quota forfettaria, 
pari al 20% del valore di vendita. 
Al fine di considerare i rischi connessi da investimenti immobiliari di tale entità, si è 
scelto di considerare un’ aliquota aggiuntiva che copra i diversi scenari proposti dal 
Piano Operativo. 
Fra i rischi113 più frequenti troviamo quelli dovuti alla fase progettuale e a quella 
amministrativa. Quest’ultima si divide in rischi di tipo politico (legati a scelte di 
indirizzo e strategiche da parte delle amministrazioni locali) e di tipo tecnico (tempi 
burocratici per permessi, sopraintendenze, ecc).  Inoltre occorre valutare anche i rischi 
                                                
112 Alberini C., Urbanistica e real estate. Il ruolo della finanza nei processi di trasformazione urbana, 
Franco Angeli, Milano, 2011, pag. 51 
113 Per una più completa trattazione su tutti i possibili rischi presenti in un intervento immobiliare 
durante le varie fasi (progettazione, realizzazione, attivazione e gestione) si rimanda a Rubeo F., 
Trasformazioni urbane. La valutazione economica, Milano, Maggioli Editori, 2012, pagg.67-71 
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 dovuti al mercato immobiliare e quelli di perfomance (inefficienze in fase di gestione 
delle strutture realizzate). 
Al fine di considerare tutte le variabili esposte in precedenza si è scelto di utilizzare i 
valori che seguono, secondo il caso in cui si opera. 
 Aliquota aggiuntiva per rischi ulteriori non considerati: 
 0% se no IRU (perché riferiti spesso ad interventi di semplice 
trasformazione edilizia, di ordinaria amministrazione) 
 10% se IRU (dovuto al fatto che sono interventi complessi, con iter 
burocratici ricchi di imprevisti e con molti attori coinvolti) 
 
5.4 ANALISI DEI VALORI DI MERCATO UNITARI 
Il valore di mercato unitario del fabbricato si ottiene attraverso l’uso dei valori medi di 
mercato dell’immobili presenti nell’area omogenea di studio, desunto come media dei 
valori riportati dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari (O.M.I.)114 . 
Anno: 2016 , 1° Semestre 
Comune: Chianciano Terme 
Zona: Termale e Turistica115 
Tipologia Min Valore Medio Max 
Valore per 
nuova 
realizzazione 
Abitazioni Civili € 800.00 € 1000.00 € 1200.00 € 1300.00 
Abitazioni di tipo economico € 800.00 € 975.00 € 1150.00 € 1267.50 
Ville e Villini € 1100.00 € 1325.00 € 1550.00 € 1722.50 
Pensioni e assimilati € 800.00 € 975.00 € 1150.00 € 1267.50 
 
                                                
114 http://wwwt.agenziaentrate.gov.it/geopoi_omi/index.php 
115 Tale zona, a prevalente destinazione turistico-alberghiera, copre quasi interamente le aree di studio 
analizzate 
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 In tutte le valutazioni si ci riferisce a superficie maggiori di 150 mq e si è usato il 
valore medio fra quello massimo e quello minimo dedotto dalla banca dati della O.M.I.  
Tutti i dati in tabella si riferiscono a tipologia “NORMALE”, per passare a quella 
“OTTIMO” (adatta per indicare un edificio di nuova edificazione) si adotta un fattore 
moltiplicativo di 1.3 116 . 
I valori unitari trovati risultano tuttavia troppo generici e uniformati. Al fine di una 
distinzione più adeguata si utilizzano opportuni coefficienti di merito (o di demerito) 
che tengono conto dei fattori posizionali, delle caratteristiche intrinseche e di quelle 
estrinseche117. 
Fra essi, quelli usati nel presente lavoro sono: 
Fattori posizionali: 
Posizione relativa alla zona OMI (Ricercata = +0.3 %; Degradata = - 0.3%) 
Servizi pubblici e di interesse collettivo (Vicini = +1%; Lontani = -1%)118 
 
Caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’’edificio: 
Età dell’edificio (Realizzato da 10 a 15 anni = -5 %; da 15 a 20 anni = -10%;  
da 20 a 30 anni = -20%; da  oltre 30 anni = -30%) 
Livello manutentivo complessivo (Ottimo = +3%; Pessimo = -3%) 
Livello delle finiture (Signorili = +3%; Economiche = -1%) 
Caratteristiche architettoniche (Distintive = +1%; Prestigiose = +3%) 
Impianti (Economici= -0.9%; Buoni = +0.3%; Ottimi= +0.5%) 
                                                
116 Agenzia delle Entrate; Provvedimento del 27/07/2007, "Disposizioni in materia di individuazione dei 
criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati, di cui all'articolo1, comma 307, della 
legge 27 dicembre 2006, n.296"; art. 1.4 
117 I valori sono ricavati dalla Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008, per il calcolo del coefficiente di 
merito degli immobili. La tabella sebbene sia pensata per le valutazioni dell’unità immobiliari di tipo 
residenziale, resta comunque un valido riferimento per stimare i pesi dei vari coefficienti 
118 Il valore del 1% è stato ricavato come somma che comprende la diverse voci nella Tabella TCM 3.1.1 
del 17 luglio 2008 (vicinanza a servizi pubblici (+0.3%) ; trasporti pubblici (+0.5%); servizi commerciali 
(+0.1%), verde pubblico (+0.1%) ) legati alla stessa distanza di riferimento (minori di 300 metri). 
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 In sintesi, il valore di mercato è dato dalla seguente formula: 
Vm= (Vmu + (K*Vmu)) * Sul 119 
Dove:  
 Vm = valore di mercato totale 
 Vmu = Valore di mercato unitario (da O.M.I.) 
 K= coefficienti di merito e di demerito 
 Sul = Superficie utile lorda da valutare 
5.4.1 ANALISI DEI VALORI DI MERCATO PER UNA STRUTTURA TURISTICO – RICETTIVA 
Vista la forte presenza di immobili di tipo ricettivo occorre per essi una analisi di 
mercato di tipo specifico. 
A determinare il valore di mercato di una struttura ricettiva (ma in generale per ogni 
attività commerciale e turistica), incidono sostanzialmente tre fattori: 
 la qualità della location (e la sua esclusività) 
 il real estate (o qualità immobiliare) 
 il posizionamento competitivo (andamento rispetto competitors e indici di 
prestazione)120 
Si analizzano ora nel dettaglio i fattori esposti in precedenza: 
Qualità della location: 
A definire la qualità della location per una struttura ricettiva è sicuramente la 
distanza dai motori di domanda turistica.   
                                                
119 Agenzia delle Entrate; Provvedimento del 27/07/2007, "Disposizioni in materia di individuazione dei 
criteri utili per la determinazione del valore normale dei fabbricati, di cui all'articolo1, comma 307, della 
legge 27 dicembre 2006, n.296"; art. 1.2 
120 Trattare tale aspetto, sebbene di fondamentale importanza, esula dallo scopo del presente lavoro. La 
prestazione economica- finanziaria di una struttura ricettiva, è legata ad aspetti gestionali, di trend 
turistici e scelte di gestione interne all’azienda, di mercato locale e globale. Un’offerta turistica non 
adeguata alle esigenze del mercato, nonché un calo di presenze sul territorio dovuto a crisi di tipo 
sistemico, e quindi non legate alla singola struttura ricettiva, tendono drasticamente ad abbassare il 
valore medio degli immobili alberghieri. Già utilizzando il valore ricavato dall’ O.M.I. (attuale valore di 
vendita sul mercato), legato all’uso di opportuni coefficienti di merito/demerito per la location e la 
qualità immobiliare, si riesce tuttavia, a descrivere il fenomeno e a ricavare una valutazione molto 
realistica e conforme agli obiettivi del presente lavoro. Si trascurano quindi tutti gli aspetti legati alla 
gestione e alla perfomance aziendale, non collegati difatti a scelte di tipo urbanistico. 
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 Essa è legata fortemente al tipo di label di clientela o turista tipo. Il presente lavoro 
concentra la sua attenzione su un turista legato alle offerte benessere, e solo in 
secondo luogo collegato alle altre tipologie di turismo presenti sul territorio (leisure121; 
enogastronomico; culturale; sportivo; congressuale). 
Un ulteriore parametro che incide sulla qualità della location è la qualità dell’area 
intorno alla struttura ricettiva. Nella scelta di un luogo di vacanza e relax, hanno un 
certo peso infatti le condizioni di degrado sociale ed urbanistico dei dintorni dell’hotel, 
perché possono alterare la percezione di sicurezza, di pulizia e in generale influenzano 
negativamente la concezione generale della località. Allo stesso modo, influenza in 
modo positivo, una zona ben tenuta, dall’alto valore architettonico, indice di una 
qualità della vita ( e quindi anche della vacanza) elevata. 
Si ricavano quindi due indici: 
 distanza dai motori di domanda ricettiva 
 qualità della zona 
Tali indici combinati con i coefficienti di merito e demerito122 esposti in precedenza, 
influenzano il valore unitario di mercato. 
Segue una più specifica trattazione, atta a spiegare come sono stati ricavati questi due 
indici e i coefficienti di merito a loro associati. 
  
Distanza dai motori di domanda ricettiva 
La distanza dai motori di domanda ricettiva è stata ricavata con un plug-in di Qgis123 
che calcola attraverso l’algoritmo di Dijkstra124 il percorso più breve fra due punti 
lungo un grafo. Il grafo stradale è disponibile in formato shp, scaricabile da 
                                                
121 Ozio, tempo libero: in lingua inglese 
122 opportunamente modificati per tenere conto delle diverse esigenze dell’edilizia terziaria rispetto a 
quella residenziale 
123 QGIS (Quantum GIS) è un'applicazione desktop GIS open source, per l'analisi e la produzione di 
carte nei sistemi informativi territoriali 
124 L'algoritmo di Dijkstra, inventato nel 1956 dall'informatico olandese Edsger Dijkstra, è un algoritmo 
utilizzato per cercare i cammini minimi in un grafo. Il plug-in di Q-Gis a cui si fa riferimento è 
disponibile open-source online all’indirizzo web 
https://docs.qgis.org/2.2/en/docs/pyqgis_developer_cookbook/network_analysis.html 
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 Geoscopio125 ( al fine di una valutazione delle distanze con un utente pedonale126, non 
si è considerato i sensi di marcia proibiti [sensi unici] e si incrementato il grafo con i 
percorsi esclusivamente pedonali. Le distanze ottenute dai poli principali attuali 
(Terme, Centri Sportivi, Centri per Eventi, Musei, Centro Storico, ecc) sono state 
moltiplicate per opportuni costi che tengono conto del target di ospite di riferimento 
[costo minore alle Terme, e a crescere per i poli meno interessanti e frequentati]. 
 
Considerando le distanze pesate si è riproposta la classificazione in maniera 
proporzionale e relativa al contesto con scala numerica da 0.00 a 10.00 (10 più 
distante; 0 più vicino) andando a formare il PUNTEGGIO DI DISTANZA . 
 Vista che la distanza dai motori di domanda ricettiva riveste un’ importanza 
strategica e fondamentale nel definire il valore di mercato di un’immobile ricettivo e 
vista l’ampissima offerta ricettiva presente, si è scelto di utilizzare un coefficiente 
massimo di demerito del 20% (pari ad un punteggio di distanza di 10, cioè un’immobile 
posto in contesto del tutto esterno ai motori di domanda ricettiva). Si considera, 
inoltre, il valore di mercato fornito da O.M.I. di una struttura ricettiva  come se fosse 
riferito ad una posizione centrale e strategica rispetto ai poli d’interesse (punteggio di 
                                                
125 http://www502.regione.toscana.it/geoscopio/cartoteca.html 
126 vista la natura circoscritta e l’obiettivo finale della creazione di un villaggio benessere facilmente 
accessibile 
Descrizione Poli di domanda ricettiva Tipologia Afflusso 
attuale 
Costo 
Stabilimento Sillene – Piscine Termali Theia Terme – Benessere Alto 1 
Terme Acqua Santa – Terme Sensoriali Terme . Benessere Alto 1.5 
Parco Fucoli – PalaMontePaschi Congressi  - Verde Medio 3.5 
Zona Commerciale (Piazza Italia, V.le Roma) Commercio Medio 6 
Terme Sant’Elena  Terme Basso 6.5 
Centro Storico Cultura Medio 7 
Parco dello Sport (zona Castagnolo) Sport –Verde Basso 8 
Museo Etrusco delle Acque Cultura Basso 9.5 
Zona Commerciale V.le Libertà (Villa Ramella) Commercio Basso 10 
Museo d’Arte ( zona Mezzomiglio) Cultura – Verde Basso 10 
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 distanza pari a 0). Per tanto associando un deprezzamento del 2% per ogni unità del 
punteggio di distanza, indicato con un numero a due decimali, si perviene al fattore di 
demerito per ogni lotto di studio. Andando a ricercare un valore del decremento per 
metro lineare di distanza, si ha che mezza unità di ponteggio corrisponde a meno 250 
m., quindi si ha un coefficiente di demerito del 1% se distanti circa 250 m. Da ciò ne 
segue che tale classificazione risulta del tutto equivalente a quella proposta per il tipo 
residenziale (Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008) che prevedeva un decremento del 1% 
nel caso di servizi collettivi distanti più di 200 m. 
Qualità della zona 
Per stabilire la qualità della zona (considerata unica ed omogenea, in riferimento alla 
zona O.M.I.) si utilizzano i coefficienti di demerito e merito prima esposti ( ricavati da 
Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008) . 
Al fine di definire una zona di degrado si è calcolata la somma delle distanze (minori di 200 
metri) degli edifici che dal rilievo condotto risultano avere un punteggio di finiture minore di 
6. Analogamente, per le zone ricercate si usano gli edifici con punteggio maggiore di 8. 
Tali distanze sono state moltiplicate per il punteggio per le finiture e per la superficie 
territoriale associata ad ogni lotto. 
Considerando, quindi, le distanze (pesate per St*Punteggio Finiture ) si è riproposta la 
classificazione in maniera proporzionale e relativa al contesto con scala numerica da 
0.00 a 10.00 (10 zona connotata da molti episodi di degrado; 0 zona priva di degrado) 
andando a formare il PUNTEGGIO DI ZONA (in degrado). In maniera del tutto 
analoga si è pervenuto all’indice da 0.00 a 10.00 (10 zona ricca di edifici di pregio; 0 
zona priva di architetture ricercate)  per formare il PUNTEGGIO DI ZONA 
(ricercata). 
In accordo con la Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008 si è scelto un coefficiente massimo 
di demerito per le zone di degrado del -0.3 % (pari ad un punteggio di zona di 10, cioè 
un’immobile posto in contesto circondato da immobili in degrado). E in maniera 
analoga, un coefficiente massimo di merito per le zone ricercate del +0.3 % (pari ad un 
punteggio di zona di 10, cioè un’immobile posto in contesto circondato da immobili di 
pregio). 
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 Per cui si considera il valore di mercato di una struttura ricettiva  fornito da O.M.I. 
come se fosse in una zona neutra: lontana sia da condizioni di degrado che da edifici 
con caratteristiche architettoniche di rilievo e ricercate. Per tanto associando un 
deprezzamento o un incremento del +/- 0.03% (secondo il caso) per ogni unità del 
punteggio di distanza, si perviene al fattore di demerito o merito per ogni lotto di 
studio. 
 
Real Estate (o qualità immobiliare): 
La qualità immobiliare per una struttura ricettiva è certamente una delle componenti 
più importante per valutare il suo valore di mercato. 
Fra i fattori che influenzano la qualità dell’immobile troviamo: 
 La qualità della Struttura Portante (legato all’anno di costruzione/ ristrutturazione) 
 La qualità delle Finiture (esterne ed interne) 
 La qualità degli Impianti 
e più propriamente per le strutture ricettive: 
 La categoria di appartenenza (numero di stelle) 
 Gli arredi e l’atmosfera 
 I servizi aggiuntivi offerti (Sportivi, Benessere, Congressuali) 
 La qualità dei servizi  e del Ristorante interno 
 La presenza di area a verde 
I primi tre fattori (Struttura; Finiture; Impianti), generali per ogni tipo di 
immobile, saranno ampliamente considerati nella trattazione che segue, utilizzando 
opportuni indici che legano l’anno di costruzione, gli anni di inattività, il degrado 
rilevato di finiture e strutture. Al fine di valutare un unico e comprensivo coefficiente 
di deprezzamento, in linea con i coefficienti di merito e demerito per le Caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche dell’ edificio dedotti dalla Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 
2008 e con altri metodi di comprovata validità127. 
                                                
127 Circolare del 30/11/2012 n. 6 - Agenzia del Territorio - Direzione Centrale Catasto e 
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 Per gli altri fattori esposti invece: per gli arredi e l’atmosfera; nonché la qualità 
generali dei servizi offerti si è introdotto una punteggio da 1 a 10 che va ad influire 
i fattore delle Finiture. Per la classificazione in stelle si è scelto di incrementare il 
valore di mercato unitario, dedotto dalla banca dati di O.M.I. . 
Si ipotizza il valore di mercato medio riferito ad un hotel di tre stelle, privo di servizi 
aggiuntivi. Al fine di valutazione legata alla categorie di stelle, si è scelto di usare la 
seguente formula: Valore di mercato unitario - (Valore di mercato 
unitario*0.085* (3 – n.stelle)). Per cui prendendo come riferimento il valore per la 
categoria dei 3 stelle si ha un incremento del 8.5% nel caso di 4*; o di un decremento 
del 8.5%, e del 17%, rispettivamente per i casi di 2* e 1*. Tali variazioni sono in linea 
con i costi di realizzazione (a loro volta, in proporzione con il valore di mercato 
dell’aspetto puramente immobiliare). Per gli immobili destinati ad attività 
extralberghiere (Residence, Rta, Affittacamere) si è considerato il valore di mercato 
medio di 1267.50 €/mq . 
La qualità immobiliare dei servizi aggiuntivi128 è stata valutata in maniera 
distinta rispetto all’intero immobile. Si ritiene opportuno, dedurre il valore di mercato 
di tali parti d’immobili, direttamente dal Costo di Costruzione Totale (comprensivo di 
tutti i costi indiretti e gli oneri finanziari) al quale va aggiunto un utile del promotore, 
pari al  20% dei costi sostenuti diretti e indiretti. Per cui si usa la formula : Valore di 
Mercato = Costo di Costruzione Totale + 20% . 
Con tale valore si incrementa il valore della qualità dell’intero immobile,andando a 
scontare l’ipotetico costo che andrebbe sostenuto per creare tali servizi, dove fossero 
assenti. Occorre ricordare che la presenza di un servizio, in realtà, tende ad 
aumentare il valore dell’intero investimento immobiliare, in quanto incide 
favorevolmente sul costo medio del pernottamento, e quindi dell’intero fatturato che è 
possibile ricavare con tale immobile. Tuttavia, occorre fare tre osservazioni. La prima 
è che il valore di mercato unitario (rilevato ad oggi) considerato per hotel di 3* di 
nuova costruzione [ € 1267.50 /mq ] non riesce a coprire il mero costo di costruzione 
dello stesso [€ 1950.00 /mq], e quindi di conseguenza non dovrebbe valere per una 
                                                                                                                                                               
cartografia. Determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a destinazione speciale e 
particolare:categorie D ed E. 
128 Nello specifico, si tratta di : Servizi Benessere (Spa; Palestre, Saune interne ad Hotel); Piscine 
Esterne; Servizi Sportivi (Campetto calcio, tennis, bocce); Servizi Congressuali (Sale) 
102
 parte integrante e non divisibile dell’intero immobile, come lo sono tali servizi 
aggiuntivi. La seconda osservazione verte sullo stato di manutenzione e di 
conservazione di tali servizi aggiuntivi, che, ad eccezione di sporadici casi, rende una 
stima per eccesso il metodo prima esposto, basato solamente sul costo di ricostruzione 
al nuovo, senza alcun deprezzamento. La terza osservazione serve a ricordare che tali 
servizi aggiuntivi se da un lato portano ad un incremento del fatturato, dall’altro (in 
un’ottica di un’analisi che consideri i costi e benefici globali) necessitano dell’impiego 
di ingenti risorse finanziarie e umane, per le parti manutentive, di gestione e di 
promozione delle stesse. Pertanto, si ritiene che il metodo di stima proposto riesce a 
coprire in maniera consona la maggioranza dei casi di studio, intercettando il più 
probabile valore di mercato.  Per quanto concerne, infine, la presenza all’interno della 
struttura ricettiva di un’ampia zona a verde, in accordo con Tabella TCM 3.1.1 del 17 
luglio 2008 , si è stimato un coefficiente di merito del 0.1 %.  Si è considerato un 
incremento del 0.1% per ogni 1000 mq di Superficie Territoriale non coperta. 
 
5.4.2 ANALISI DEI VALORI DI MERCATO PER UNA STRUTTURA CON SERVIZI TURISTICI 
A determinare il valore di mercato di una struttura atta ad offrire servizi turistici, 
incidono, come nel caso delle strutture ricettive, sostanzialmente tre fattori: 
 la qualità della location (e la sua esclusività) 
 il real estate (o qualità immobiliare) 
 il posizionamento competitivo (andamento rispetto competitors e indici di 
prestazione)129 
Si analizza ora nel dettaglio i fattori esposti in precedenza: 
Qualità della location: 
A definire la qualità della location per una struttura legata all’offerta ricettiva è 
sicuramente la distanza dai motori di domanda turistica.  Essa è legata fortemente al 
tipo di label di clientela o turista tipo, già definito nel paragrafo precedente. 
                                                
129 Cosi come per le strutture ricettive, si ritiene opportuno nel presente lavoro, trascurare tali aspetti, 
di difficile individuazione e legate a logiche di organizzazione aziendale più che a dinamiche 
urbanistiche. 
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 Analogamente per quanto evidenziato per le strutture ricettive, un ulteriore 
parametro che incide sulla qualità della location è quello che riesce a descrivere al 
meglio l’area intorno alla struttura. Si ricavano quindi due indici: 
 distanza dai poli di offerta ricettiva 
 qualità della zona 
Tali indici combinati con i coefficienti di merito e demerito130 esposti in precedenza, 
influenzano il valore unitario di mercato. 
Segue una più specifica trattazione, atta a spiegare come sono stati ricavati questi due 
indici e i coefficienti di merito a loro associati.  
Distanza dai poli di offerta ricettiva 
In maniera analoga con quanto trattato nel paragrafo precedente, la distanza dai poli 
di offerta ricettiva è stata ricavata con un plug-in di Qgis che calcola attraverso 
l’algoritmo di Dijkstra il percorso più breve fra due punti lungo un grafo (dedotto a 
livello pedonale). Le distanze ottenute dagli hotel attualmente attivi sono state 
moltiplicate per la categoria di appartenenza (n. di stelle) e il numero camere.  
Considerando le distanze pesate si è riproposta la classificazione in maniera 
proporzionale e relativa al contesto con scala numerica da 0.00 a 10.00 (10 più 
distante; 0 più vicino) andando a formare il PUNTEGGIO DI DISTANZA . 
 Vista che la distanza dai poli di offerta ricettiva riveste un importanza strategica e 
fondamentale nel definire il valore di mercato di un’immobile che vive di tali flussi si è 
scelto di utilizzare un coefficiente massimo di demerito del 20% (pari ad un punteggio 
di distanza di 10, cioè un’immobile posto in contesto del tutto esterno ai poli di offerta 
ricettiva). Si considera, inoltre, il valore di mercato fornito da O.M.I. di una struttura 
di servizi turistici  come se fosse riferito ad una posizione centrale e strategica rispetto 
ai poli d’interesse (punteggio di distanza pari a 0). Pertanto associando un 
deprezzamento del 2% per ogni unità del punteggio di distanza, indicato con un 
numero a due decimali, si perviene al fattore di demerito per ogni lotto di studio. 
Andando a ricercare un valore del decremento per metro lineare di distanza , si ha che 
                                                
130 opportunamente modificati per tenere conto delle diverse esigenze dell’edilizia terziaria rispetto a 
quella residenziale 
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 mezza unità di ponteggio corrisponde a meno 250 m., quindi si ha un coefficiente di 
demerito del 1% se distanti circa 250 m. Da ciò ne segue che tale classificazione risulta 
del tutto equivalente a quella proposta per il tipo residenziale (Tabella TCM 3.1.1 del 17 
luglio 2008) che prevedeva un decremento del 1% nel caso di servizi collettivi distanti 
più di 200 m. 
Qualità della zona 
La qualità di zona è stata valutata in maniera del tutto equivalente al caso delle 
strutture ricettive, proposto nel paragrafo precedente. Tale valore risulta in linea con 
il fattore di demerito o merito proposto nella  Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008 . 
 Real Estate (o qualità immobiliare): 
La qualità immobiliare è certamente una delle componenti più importante per 
valutare il suo valore di mercato. 
Fra i fattori che influenzano la qualità dell’immobile troviamo: 
 La qualità della Struttura Portante (legato all’anno di costruzione/ ristrutturazione) 
 La qualità delle Finiture (esterne ed interne) 
 La qualità degli Impianti 
Tali fattori, generali per ogni tipo di immobile, saranno ampliamente considerati nella 
trattazione che segue, utilizzando opportuni indici che legano l’anno di costruzione, gli 
anni di inattività, il degrado rilevato di finiture e strutture. Al fine di valutare un 
unico e comprensivo coefficiente di deprezzamento, in linea con i coefficienti di merito 
e demerito per le Caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’ edificio dedotti dalla 
Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008 e con altri metodi di comprovata validità131. 
 
5.4.3 ANALISI DEI VALORI DI MERCATO (DA COMPRAVENDITE ATTUALI) 
Come ulteriore confronto rispetto ai valori riportati dall’ O.M.I. si riportano di seguito 
i valori di mercato rilevati nelle compravendite attualmente presenti su Chianciano 
                                                
131 Circolare del 30/11/2012 n. 6 - Agenzia del Territorio - Direzione Centrale Catasto e 
cartografia. Determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a destinazione speciale e 
particolare:categorie D ed E. 
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 Terme. Le fonti utilizzate sono i principali siti di compravendita on-line, agenzie 
immobiliari e da aste giudiziarie132. 
Il campione si può ritenere vasto e rappresentativo in quanto in esso sono compresi: 
immobili alberghieri di varie categorie, posizionati sull’intero territorio comunale, di 
diverso stato manutentivo, in attività o in degrado o in fallimento, con servizi 
aggiuntivi o meno e di diversa consistenza immobiliare e capacità ricettiva. 
Di ognuno si riporta il nominativo della struttura ricettiva e suoi dati identificativi 
(n.stelle, n. camere e Sul totale), il valore di mercato totale e le fonti di rifermento. Per 
eseguire un confronto con i dati ricavati da altre fonti si è calcolato anche il parametro 
unitario del valore di mercato al mq, per camera e per camera/per stella. Si nota che i 
valori proposti sono ben di sotto del valore mimino riportato sulle tabelle O.M.I. . Il 
valore medio che si ricava dall’analisi (togliendo i casi estremi) è di circa 600.00 €/mq. 
Il valore a camera/stella medio è di 11500.00 €. I 39 casi esaminati sono stati anche un 
ottimo supporto per la validazione del procedimento di stima adottato, basato sul 
valore di trasformazione. 
  
 
Nominativo 
 
 
Fonte 
 
Valore di 
Mercato 
N
.stelle 
N
.cam
.  
 
Sul 
 
Valore 
/mq 
 
Valore 
/camera 
 
Valore 
/cam/stella 
1 VILLA SILVIO casa.it € 220,000.00 1 28 1300 € 169.23 € 7,857.14 € 7,857.14 
 
2 ASTORIA
commerciale.trovacasa. 
net; 
immobiliare.casa24.ilso 
 
€ 450,000.00 
 
3 
 
49 
 
2300 
 
€ 195.65
 
€ 9,183.67 
 
€ 3,061.22 
3 LA LUCCIOLA casa.it € 315,000.00 3 31 1500 € 210.00 €  10,161.29 € 3,387.10 
4 ATTICO casa.it € 450,000.00 3 40 2000 € 225.00 €  11,250.00 € 3,750.00 
 
5 
NUOVO ALBERGO 
REX 
 
casa.it 
 
€ 300,000.00 
 
3 
 
33 
 
1300 
 
€ 230.77
 
€ 9,090.91 
 
€ 3,030.30 
 
6 FLORA DIPENDENZA
 
astalegale.net 
 
€ 222,000.00 
 
2 
 
31 
 
775 
 
€ 286.45
 
€ 7,161.29 
 
€ 3,580.65 
7 ANGELA immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com 
€ 317,000.00 3 30 1077 € 294.34 €  10,566.67 € 3,522.22 
8 CARLTON ilprogetto.com € 780,000.00 3 51 2600 € 300.00 €  15,294.12 € 5,098.04 
9 FLORA astalegale.net € 170,000.00 2 14 514 € 330.74 €  12,142.86 € 6,071.43 
10 ELENA immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com; casa it 
€ 350,000.00 3 34 1000 € 350.00 €  10,294.12 € 3,431.37 
11 SAN MARCO immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com 
€   1,200,000.00 3 60 3400 € 352.94 €  20,000.00 € 6,666.67 
12 EDELWEISS commerciale.trovacasa. 
net 
€ 650,000.00 3 36 1700 € 382.35 €  18,055.56 € 6,018.52 
13 DEL BUONO commerciale.trovacasa. 
net 
€   1,200,000.00 3 39 3100 € 387.10 €  30,769.23 €   10,256.41 
14 SMERALDO risorseimmobiliari.it € 285,000.00 1 18 734 € 388.28 €  15,833.33 €   15,833.33 
15 HERMITAGE astalegale.net € 691,500.00 3 47 1710 € 404.39 €  14,712.77 € 4,904.26 
                                                
132 di queste ultime si riporta il valore dell’immobili a netto di decurtazioni per ipoteche e relativo alla 
prima perizia di stima effettuata, e non al valore attuale dovuto a numerose aste deserte. 
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Nominativo 
 
 
Fonte 
 
Valore di 
Mercato 
N
.stelle 
N
.cam
.  
 
Sul 
 
Valore 
/mq 
 
Valore 
/camera 
 
Valore 
/cam/stella 
 
16 
VITTORIA + LA
PERGOLA
commerciale.trovacasa. 
net; 
immobiliare.casa24.ilso 
 
€ 690,000.00 
 
3 
 
32 
 
1700 
 
€ 405.88
 
€  21,562.50 
 
€ 7,187.50 
17 ANNA commerciale.trovacasa. 
net 
€ 565,426.00 3 27 1293 € 437.30 €  20,941.70 € 6,980.57 
18 FRANCA astalegale.net € 660,000.00 3 39 1500 € 440.00 €  16,923.08 € 5,641.03 
19 BELLARIA immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com 
€ 680,000.00 2 49 1490 € 456.38 €  13,877.55 € 6,938.78 
20 MAJESTIC astalegale.net €   2,950,000.00 4 49 6000 € 491.67 €  60,204.08 €   15,051.02 
21 SESTIERE commerciale.trovacasa. 
net 
€ 700,000.00 3 32 1300 € 538.46 €  21,875.00 € 7,291.67 
22 SANTA LUCIA commerciale.trovacasa. 
net 
€ 650,000.00 3 21 1200 € 541.67 €  30,952.38 €   10,317.46 
23 SAN PAOLO immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com; casa it 
€ 950,000.00 3 42 1700 € 558.82 €  22,619.05 € 7,539.68 
24 GLORIA casa.it €   1,120,000.00 3 40 1950 € 574.36 €  28,000.00 € 9,333.33 
25 MONICA commerciale.trovacasa. 
net 
€ 750,000.00 3 30 1300 € 576.92 €  25,000.00 € 8,333.33 
 
26 MICHELANGELO
commerciale.trovacasa. 
net; 
immobiliare.casa24.ilso 
 
€   2,400,000.00 
 
4 
 
63 
 
3800 
 
€ 631.58
 
€  38,095.24 
 
€ 9,523.81 
 
27 
ADMIRAL PALACE 
CONGRESS & 
BEAUTY 
 
astalegale.net 
 
€   6,266,340.00 
 
4 
 
108 
 
9470 
 
€ 661.70
 
€  58,021.67 
 
€   14,505.42 
28 SANTA CHIARA immobiliare.casa24.ilso 
le24ore com 
€   4,340,000.00 3 119 6200 € 700.00 €  36,470.59 €   12,156.86 
29 ADRIATICO astalegale.net €   1,915,600.00 3 57 2700 € 709.48 €  33,607.02 €   11,202.34 
30 EUROPA commerciale.trovacasa. 
net 
€   1,702,000.00 3 48 2370 € 718.14 €  35,458.33 €   11,819.44 
31 SUISSE commerciale.trovacasa. 
net 
€   1,100,000.00 3 33 1500 € 733.33 €  33,333.33 €   11,111.11 
 
32 
GRAND HOTEL
MILANO
commerciale.trovacasa. 
net 
 
€   2,000,000.00 
 
4 
 
56 
 
2700 
 
€ 740.74
 
€  35,714.29 
 
€ 8,928.57 
 
33 
GRAND HOTEL
BOSTON
 
astalegale.net 
 
€   4,370,000.00 
 
4 
 
102 
 
5875 
 
€ 743.83
 
€  42,843.14 
 
€   10,710.78 
34 GARDEN commerciale.trovacasa. 
net 
€ 900,000.00 3 28 1200 € 750.00 €  32,142.86 €   10,714.29 
35 BELSOGGIORNO astalegale.net €   1,295,000.00 2 36 1675 € 773.13 €  35,972.22 €   17,986.11 
36 STEFANUCCI commerciale.trovacasa. €      550,000.00 2 16 700 € 785.71 €  34,375.00 €   17,187.50 
37 GOLF commerciale.trovacasa. €   1,013,000.00 3 28 1261 € 803.33 €  36,178.57 €   12,059.52 
38 LEONARDO astalegale.net €   1,109,000.00 3 29 1300 € 853.08 €  38,241.38 €   12,747.13 
39 ALBA astalegale.net €   2,508,000.00 3 62 2500 €     1,003.20 €  40,451.61 €   13,483.87 
 
5.5  IL VALORE DI TRASFORMAZIONE  
Quando occorre una stima che porti a formulare un giudizio di convenienza economica, 
e quindi in qualche modo super partes, si è soliti utilizzare il valore di trasformazione. 
Il metodo si rileva un ottimo strumento per capire se le opzioni fornite dagli strumenti 
urbanistici vigenti favoriscono o meno gli interventi di trasformazione sperati.  
Tale metodo, inoltre, riesce a prefigurare anche la trasformazione più probabile.  
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 Tale metodo di stima si basa sull’assunto che il valore di un bene sia legato all’utilità 
conseguibile da esso a seguito di una trasformazione. Per cui vale la formula: 
Vma = (Vmt – Kttot) / qn  133 
Dove:  
 Vma  = valore di mercato a seguito della trasformazione 
 Vmt  = valore di mercato dopo la trasformazione 
 Kttot= Costi totali di trasformazione, pari a(Kc + Ot + P), ovvero Costi 
tecnici diretti (Kc), indiretti e oneri totali (Ot) e profitto del promotore (P), 
pari ad almeno il 20% di Vmt 
 qn= (1+r)n = fattore di attualizzazione. Nella presente trattazione si 
considera il tempo nullo, non essendo in grado di valutare in maniera 
corretta i tempi per la realizzazione. 
 
La trasformazione risulta conveniente quando si ha Vma > Vm , ovvero il Valore di 
mercato a seguito della trasformazione (Vma) risulti maggiore di quello attuale (Vm). 
 
Il valore di mercato dopo la trasformazione (Vmt) è pari al prodotto del valore 
unitario di mercato134 per la superficie utile lorda finale del prodotto edilizio ultimato. 
Per le strutture ricettive, al valore così ottenuto, occorre , quindi aggiungere, eventuali 
servizi aggiuntivi presenti (Spa, Sala Congressi, Piscine, Sport) , valutati a parte con il 
procedimento del costo di sostituzione deprezzato, esposto in precedenza.  
In sintesi, il valore di mercato dopo la trasformazione è dato dalla seguente formula: 
Vmt = (Vmu + (Coef% * Vmu)) * Sul + Vm servizi aggiuntivi 
Dove:  
 Vmt  = valore di mercato dopo la trasformazione 
                                                
133 da D’Alfonso G., Estimo Urbano, Roma, Aracne, 2008 , pag. 178 
134 ricavato dai valori O.M.I., tenuto conto dei fattori di merito e di demerito visti in precedenza. 
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  Vmu = Valore di mercato unitario (da O.M.I.) per un edificio di nuova 
realizzazione modificato in funzione della categoria di appartenenza 
(n.stelle) 
 Coef% = coefficienti di merito e di demerito (posizionali, presenza parco) 
 Sul = Superficie utile lorda da valutare 
 Vm servizi aggiuntivi = Valore di mercato di eventuali servizi aggiuntivi 
 
Il costo totale di trasformazione (Kttot) è dato dalla somma del prodotto fra il costo 
di adeguamento unitario (Kadg_u) e la superficie interessata all’adeguamento 
(Suladeguamento), più il costo per le eventuali demolizioni (Kdem,tot). A tali voci vanno 
aggiunti tutti i costi indiretti (Spese Tecniche, Oneri amministravi135 e finanziari) e il 
profitto del Promotore. Per cui si ha: 
Kttot= (Kadg_u  * Suladeguamento) + Kdem,tot +  St + (OoUU + Ccc) + I + Sc + Up 
Essendo Up in funzione di Vmt, raggruppando nella voce Ot tutti gli oneri amministrativi e 
finanziari, calcolati in funzione del costo di adeguamento), la formula finale da usare si può 
riscrivere in maniera più chiara nel seguente modo: 
Vma = Vmt – (Kttot – Ot) - Up 
 
5.5.1 DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE INTERESSATA ALL’ ADEGUAMENTO  
La superficie interessata all’adeguamento si ritiene essere uguale alla superficie 
utile lorda rilevata allo stato attuale, escluse eventuali superfici destinate a servizi 
aggiuntivi, valutati a parte. Nel caso in cui la struttura portante si ritenesse 
inutilizzabile, la superficie in oggetto diviene solo quella strettamente necessaria 
(secondo gli standard attuali e mantenendo la capacità ricettiva attuale : stelle e 
camere) alla ricostruzione ex-novo dello stesso136. Si è optato come soglia ammissibile 
per il recupero della struttura portante, una costo pari al 30% dell’analogo costo per la 
nuova realizzazione. 
                                                
135 Nel caso di adeguamento senza aumento di volumetrie, si è optato per la scelta nel calcolo degli oneri 
di urbanizzazione primaria e secondaria, rifarsi al caso di Ristrutturazione Edilizia. 
136 In quest’ultimo caso, si utilizza come costo parametrico unitario, quello di nuova realizzazione e gli 
oneri saranno riferiti a tale caso 
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 Nel caso in cui invece la SulNECESSARIA sia maggiore di quella presente allo stato 
attuale, vi sono due possibili scenari di intervento.  
Il primo, riguarda, il mantenimento della Sul attuale e il decremento della capacità 
ricettiva. Tale scenario prefigura paradossalmente un incremento del valore della 
struttura, per la quale si ha un numero minore di camere, ma con superfici e servizi 
d’eccellenza (tipico caso dei Boutique Hotel). Il contesto che ha visto nascere un così 
elevata capacità ricettiva era infatti viziato da un economia drogata di presenze, con 
numeri di affluenza elevati (legati al Termalismo Sociale), ed è per questo che si è 
preferito un incremento del numero di posti letto a scapito della qualità, all’epoca non 
richiesta dal mercato. Nel mercato attuale e anche in un’ipotesi di futura uscita dalla 
crisi, il numero delle presenze non riuscirà mai ad avere la consistenza del passato, 
nonostante la riduzione del numero di strutture ricettive. A seguito della 
globalizzazione, l’abbattimento dei costi di viaggio per l’estero137, sono cambiate le 
esigenze e gli standard minimi richiesti dagli ospiti. Pertanto si ritiene più che 
legittima un’operazione di incremento della qualità dell’ospitalità, condotta attraverso 
la riduzione del numero delle camere ad oggi autorizzate, al fine di contenere gli 
investimenti e di canalizzarli in maniera vincente.  
Procedimento per ricavare il numero di camere necessarie per una data 
superficie totale:  
Per ricavare il numero di camere adeguato a una data superficie (attuale o da norma), 
si è considerato il procedimento inverso, con il quale abbiamo ricavato il valore della 
SulNECESSARIA.. Considerando tutte le grandezze in gioco, si può con un grado di 
approssimazione più che accettabile, dedurre le seguenti relazioni fra numero di camere 
e SulNECESSARIA. Come operazione preliminare si sottrae dalla Sul 6 mq per ogni posto 
aggiuntivo, oltre i due per camera. Il valore ottenuto si divide, arrotondando per 
l’intero, per una costante pari a 42.2 mq/camera per hotel a 4*, e (31.2 + (2.2*n.stelle)) 
mq/camera per hotel di 1,2,3 *. Si ottiene, così, il numero di camere che è possibile 
                                                
137 Il mercato di riferimento del turismo è infatti, oggigiorno, globale e non più locale. Nei soggiorni 
all’estero in paesi in via di sviluppo, il mercato offre standard di qualità elevatissima a costi molto 
contenuti, sfruttando l’enorme divario fra la capacità di spesa del paese di destinazione e quella di 
provenienza del turista. 
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 ottenere da una data superficie. Si ricorda che il  numero minimo di camere per la 
quale è possibile parlare di struttura ricettiva alberghiera è 7 138. 
 
Il secondo scenario vede l’introduzione delle ipotesi proposte dal Piano Operativo. 
Per cui si ha, adesso, un’ulteriore paramento che riguarda la sul utile lorda permessa 
dalle norme, che chiameremo in via generale SulNORMA . 
Nel caso in cui la Sulatt risulti minore di quanto permesso dalla norma, si procede alla 
correzione in diminuzione del numero delle camere, come visto in precedenza. Si ha 
inoltre una perdita della Sul attuale. Se essa supera il 10% del totale esistente, si 
ritiene necessario procedere alla demolizione dell’intero fabbricato, in quanto si è 
valutato che nei casi di studio in cui questo avviene, è impossibile procedere alla 
demolizione di parte di Sul, senza compromettere l’unità funzionale e strutturale 
dell’intero edificio. Analogamente si ha anche una perdita di Superficie coperta. Come 
per il caso delle Sul, quando il decremento supera il 10% del totale si ritiene opportuna 
la demolizione dell’intero fabbricato. Per i casi in cui si ha una diminuzione di Sul e di 
Superficie coperta minori del 10%, si è proceduto al calcolo dei costi per la demolizioni 
di tali parti del fabbricato. Nei casi di demolizione, così come nell’ipotesi di strutture 
portanti non recuperabili, si ricostruisce fino alla SulNECESSARIA ,o comunque fino alla 
SulNORMA, dove è minore. 
Nel caso, invece che la norma permetti incrementi di Sul rispetto all’attuale, vanno 
distinti almeno due sottocasi che contemplino la quota di Sul di ampliamento 
necessaria e quella eventuale ancora disponibile. Si è calcolato, quindi, anche il 
numero di camere che secondo la categoria di appartenenza è possibile ricavare. In 
un contesto di crisi con calo di presenze, l’incremento della capacità ricettiva 
risulterebbe una scelta poco consona, tuttavia resta uno strumento oggettivo per 
valutare in maniera calibrata il potenziale di ampliamento [un incremento di camere è 
del tutto equivalente ad un incremento di superficie per servizi]. Al fine di ottenere un 
parametro di confronto di tipo relativo, si è calcolato l’incremento percentuale fra il 
numero di camere attuali e quelle future. 
                                                
138 DPGR 52/R del 24 Settembre 2013, art. 12 
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 Segue un appunto schematico delle possibili Suladeguamento da utilizzare nelle stime del 
costo totale di adeguamento.  
Suladeguamento = Sulatt (in linea generale) 
Suladeguamento = SulNECESSARIA (se costo per adeguamento struttura > 30% del nuova 
costruzione) 
 
Se Sulatt < SulNECESSARIA  
  Suladeguamento = Sulatt  ( e calcolo numero di camere perse) 
 
 
Introduzione ipotesi proposte da Piano Operativo (SulNORMA) 
 
Se SulNORMA < Sulatt  
  Suladeguamento = SulNORMA ( e calcolo numero di camere perse) 
Suladeguamento = SulNECESSARIA  
(Se costo per adeguamento struttura > 30% del nuova costruzione) 
(Se % Sul persa > 10%) 
(Se % Sc persa > 10%) 
 
Se SulNORMA > Sulatt  
si scinde la parte eccedente alla Sulatt da aggiungere ex-novo in due quote: 
SulEXNOVOnecessaria e SulEXNOVOdisponibile (e calcolo numero di camere aggiungibili) 
 
 
5.5.2 DETERMINAZIONE DEL COSTO UNITARIO DI ADEGUAMENTO  
Il costo unitario di adeguamento si stima utilizzando il valore di surrogazione. In 
mancanza di un prezzo noto, nella prassi estimativa si è soliti utilizzare un bene come 
riferimento (detto, appunto, bene surrogato). Nel caso in esame, trattandosi in 
prevalenza di strutture ricettive dismesse o non adeguate agli standard attuali , per le 
quale incide, quindi, molto l’obsolescenza tecnologica, si è scelto come riferimento una 
struttura nuova (di cui è noto il costo e il valore). Il confronto parte dall’assunto che si 
possa confrontare beni con la medesima utilità, ma con caratteristiche tecnologiche 
112
 diverse, a patto che si cerchi un opportuno coefficiente di deprezzamento che copra tali 
differenze. 
Tale procedimento estimativo è detto del costo di riproduzione deprezzato, cioè il 
valore attuale è dato dalla differenza fra il costo di riproduzione e il costo per portarlo 
allo stesso livello qualitativo e funzionale del riferimento preso in esame. Da cui la 
formula: 
Vma = Vm(rif) – K * (1 –D)  139 
Dove:  
 Vma  = valore di mercato attuale dell’immobile da stimare 
 Vm(rif)  = valore di costo immobile preso a riferimento 
 K = costo di riproduzione dell’immobile preso a riferimento 
 D= deprezzamento in %, per portare l’immobile da stimare allo stesso 
livello del riferimento 
Si è scelto di ricavare il costo unitario di adeguamento direttamente dal costo unitario 
di riferimento, deprezzandolo per scontare il livello qualitativo e funzionale di 
partenza. In altre parole riveste un ruolo cruciale nel processo estimativo la ricerca di 
un deprezzamento idoneo da applicare al costo di riferimento. 
La stima del deprezzamento riguarda sia il deperimento fisico, che quello funzionale, 
che l’obsolescenza economica. Il deperimento fisico è dovuto sostanzialmente dal 
passare del tempo e dal mancato livello di manutenzione. Il deperimento funzionale 
è legato ai diversi standard a cui sono abituati i fruitori attuali e alle caratteristiche 
tecnologiche richieste dall’attuale mercato. L’obsolescenza economica è dovuta a 
fattori esterni all’immobile oggetto di stima ( per il caso di Chianciano Terme, gioca un 
ruolo decisivo la crisi d’identità e di destinazione turistica, la crisi sistemica del 
comporto del Termalismo Assistito, l’offerta ricettiva ampia e di bassa qualità). Un 
immobile (e in particolare quello di tipo turistico-ricettivo) ha diverse macro 
componenti che vanno a formare la valutazione finale. In generale si possono 
individuare la componente legata alla Struttura Portante, quella per le Finiture, ed 
una  terza voce dedicata alla parte impiantistica. Scindere la valutazione per queste 
                                                
139 da D’Alfonso G., Estimo Urbano, Roma, Aracne, 2008 , pag. 182 
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 tre componenti, infatti, tutela dal rischio di andare a penalizzare fabbricati che 
presentano impianti arretrati, ma che la cui struttura e finiture sono del tutto 
adeguate al contesto e alla funzione. In maniera analoga, la divisione nelle tre 
categorie sopracitate, permette di evidenziare carenze a livello di finiture, con 
strutture ed impianti di recente ristrutturazione. 
Partendo quindi dalla valutazione per le strutture ricettive ( che rappresentano quasi 
l’intero campione delle aree di studio), si è proceduto ad una valutazione delle 
componenti (STRUTTURA, FINITURE, IMPIANTI). Ad ognuna di esse si associa un 
punteggio da 0 a 10. Tali punteggi sono legati in maniera opportuna a tutti quei fattori 
che ragionevolmente influenzano le componenti esaminate. Fra essi, di facile 
reperibilità, troviamo l’anno di costruzione, gli anni di inattività, il degrado rilevato di 
finiture e strutture. Si introducono pertanto i seguenti indici: 
 Indice di utilizzo 
 0 = attualmente attivo 
 0.5 = non attivo da meno di 2 anni 
 0.8 = non attivo da almeno 2 anni 
 1 = non attivo da almeno 5 anni 
 1.5 = non attivo da almeno 10 anni 
Tale indice va a penalizzare le strutture con un livello manutentivo scarso, che influenza, 
necessariamente, le condizioni generali dell’intero fabbricato. 
Indice di degrado strutturale 
 0 = nessuno degrado 
 0.5 = degrado medio 
 1 = degrado grave 
 1.5 = degrado molto grave 
Tale indice va a penalizzare le strutture con un degrado strutturale, evidente al solo rilievo a vista. 
Indice di degrado finiture esterne 
 0 = nessuno degrado  
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  (sono stati introdotti coefficienti intermedi fra 0 e 0.5 quando il degrado 
interessa una parte marginale della struttura) 
 0.5 = degrado medio 
 1 = degrado grave 
 1.5 = degrado molto grave 
Tale indice va a penalizzare le strutture con un degrado delle finiture esterne, evidente al solo rilievo a 
vista. 
Introdotti tali indici, si posso ricavare, combinandoli fra loro in maniera opportuna, i 
punteggi di nostro interesse. 
Punteggio Struttura: da epoca costruzione dalla classificazione riportata sulle tavole 
del Quadro Conoscitivo del Piano Strutturale (Giugno 2006), da rilievi a vista, da 
informazioni da schede; diviso in 3 fasce temporali, si considerano anche ampliamenti, 
sopraelevazioni e ristrutturazioni significative. 
 Coefficiente Storico: 
o [prima del 1950] = voto struttura 7 
o [1950-70] = voto struttura 8 
o [dopo del 1970] = voto struttura 9 
Al fine di legare tale valore non solo al periodo storico di costruzione, si è scelto di 
valutarlo anche in relazione alle condizioni di degrado e a livello manutentivo 
riscontrate dal rilievo effettuato. L’ipotesi di fondo è che una condizione di degrado e 
abbandono da più di 5 anni, corrisponde a un declassamento di 1/10 della vita utile di 
una struttura (ipotizzata di 100 anni), quindi di quasi 10 anni, cioè pari alla 
decurtazione di un punto del coefficiente storico. Un degrado strutturale di tipo grave, 
e quindi di difficile risoluzione, porta inevitabilmente a una perdita di tipo 
prestazionale della struttura portante, di oltre il 30% della vita utile (30 anni, cioè 3 
punti del coeff. Storico). Ne segue quindi la seguente formula: 
Punteggio STRUTTURA = Coef. Storico -1(indice Utilizzo) – 3 (indice Degrado 
Strutturale)+3 (Interesse Architettonico) 
Punteggio Finitura: da rilievo a vista e da foto degli interni presenti sul web. Si è 
deciso di separare la parte delle finiture esterne (balconi, intonaco, qualità 
115
 architettonica della facciata e degli spazi esterni) da quelle interne (atmosfera, arredi, 
distribuzione degli ambienti, dimensione delle camere, qualità dei rivestimenti, ecc). 
Qualità esterno (voto da 1 a 10)  
Qualità interni (voto da 1 a 10) 
Le parti esterne, in ragione anche del loro peso sul costo totale di un intervento ex-
novo, incidono per il 30%, il restante 70% riguarda le componenti interne al fabbricato.  
Un degrado delle parti esterne, così come è emerso dal rilievo visivo, è segnale di un 
degrado generalizzato che sicuramente caratterizzerà anche la parte interna. Per 
questo per degradi di tipo grave è prevista l’abbassamento di un’unita alla votazione 
totale della qualità delle finiture. Anche il mancato utilizzo della struttura e della 
parte manutentiva (indispensabile per il mantenimento della qualità delle finiture) 
porta alla decurtazione di un punto sulla qualità generali delle finiture, dopo oltre 5 
anni di abbandono. Per queste ragioni, si ritiene opportuno considerare la seguente 
formula:  
Punteggio FINITURE = 0.3*Qualità Esterno + 0.7*Qualità interni – 1 (indice 
Degrado Finiture esterne)- 1(indice Utilizzo) 
Punteggio Impianti: di difficile valutazione,in quanto non si conosce il reale stato 
della parte impiantista dei fabbricai analizzati. Si è scelto tuttavia di legare tale 
parametro a considerazioni di tipo generale e di carattere deduttivo. 
Si parte dalla supposizione che gli hotel attivi abbiamo tutti impianti a norma di legge 
(anche se vetusti). L’indice si presuppone collegato all’età della struttura. Visto il 
continuo evolversi del campo in oggetto e la richiesta normativa verso una 
riqualificazione energetica, si penalizza il Coef. storico di 1 punto, in quanto nessuna 
struttura in esame presenta caratteristiche pari alle analoghe moderne (2016,classe 
A+;fonti rinnovabili, ecc). 
Un mancato utilizzo e un degrado delle strutture porta ad un abbassamento 
dell’indice, per le stesse ragioni già esposte per l’indice delle strutture. In questo caso 
il mancato utilizzo porta con sé una decurtazione più severa (con un peso del doppio 
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 rispetto a quella applicata alle sole strutture), in quanto la componente tecnologica 
degli impianti ha una vita utile più breve e con bassi valori residui. Da cui la formula: 
Punteggio IMPIANTI = Coef. Storico -1 -2(indice Utilizzo) – 3 (indice Degrado 
Strutture) 
I punteggi ottenuti sono stai confrontati con quelli dell’immobile preso in riferimento 
di cui si conosce il costo di riproduzione. 
 
Per le strutture ricettive prese come riferimento, utilizzando i criteri prima esposti, si 
ricavano i seguenti punteggi: 
o Struttura (16%) = 7 + (0.5 * n.stelle) 
o Finiture (45%) = 5 +  n.stelle 
o Impianti (39%) = 7 + (0.5 * n.stelle) 
I punteggi scelti sono in linea con le variazioni percentuali al passaggio di categoria  
(8.5%), rilevati adeguati e consoni ai costi e ai valori di mercato. 
Si riportano di seguito, in forma tabellare, i punteggi di riferimento, le percentuali per 
categorie (Struttura, Finiture, Impianti) ad esse associate e i valori di mercato. 
Hotel di 
nuova 
realizzazione STRUTTURA FINITURE IMPIANTI COSTO/MQ VALORE/MQ 
Hotel 1* 7.5 6.5 7.5 1650.00 € 1052.03 € 
Hotel 2* 8 7.5 8 1800.00 € 1159.76 € 
Hotel 3* 8.5 8.5 8 1950.00 € 1267.50 € 
Hotel 4* 9 9.5 9 2100.00 € 1375.24 € 
 
In sintesi, il costo di adeguamento unitario è visto come una percentuale del costo 
unitario di nuova realizzazione, proporzionato alle incidenze percentuali delle macro 
categoria relativi a Struttura, Finiture e Impianti. Per cui si ricava la seguente 
formula:  
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 Kadg_u  = Knew,u  * %D   
Dove 
 Kadg_u = costo di adeguamento unitario 
 Knew,u = costo di nuova realizzazione unitario 
 %D = Deprezzamento in percentuale, pari al rapporto fra i punteggi 
dell’immobile di riferimento e di quello oggetto della stima, secondo le incidenze 
% per ogni macrocategoria: %D = %Dstruttura + %Dfiniture + %Dimpianti 
%Dcategoria= (%categoria – ((VotoImm_da_stimare/VotoImm_riferimento) * %categoria) 
 
5.5.3 DETERMINAZIONE DEL COSTO UNITARIO DI ADEGUAMENTO (CON CAMBIO DI 
DESTINAZIONE D’USO) 
Sono stati considerate possibili le seguenti destinazioni d’uso: 
 Ricettivo (Alberghiero) 
 Residenziale (Condominio) 
 Residenziale Specialistico (Case di cura; Residenze per anziani) 
Si è valutata anche la destinazione d’uso Residenziale (Villette), ma non si ritiene 
adeguata per ambiti fortemente urbanizzati. Tale destinazione è invece preferibile, per 
tutte le aree che si trovano sui margini urbani, in ambiente semirurale e con 
caratteristiche di panoramicità e riservatezza (ne sono ad esempio le aree di atterraggio 
di Pereta e Via dei Monti) 
In maniera analoga a quanto visto per la determinazione del costo unitario 
d’adeguamento per attività alberghiere, si procede con la valutazione dei punteggi allo 
stato attuale di Struttura, Impianti e Finiture, opportunamente legati a concetti 
prima esposti. 
I punteggi così come sono stati definiti, sono caratteristici di immobile di tipo 
alberghiero, per altre destinazioni d’uso infatti non si ha la stessa incidenza 
percentuale per ogni macrocategoria e inoltre non si può confrontare direttamente il 
punteggio attuale con quello di riferimento. Si distinguono infatti per le aree 
analizzate 3 tipologie ricorrenti. 
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  Immobile di tipo alberghiero : immobili su più piani e compatti (palazzina), 
caratterizzati da ampie superfici commerciali ai piani terra e da unità abitativa 
con servizi igienici ai piani superiori. Impianti centralizzati e piccole metrature, 
tipologia strutturale in c.a. o muratura con piccole luci. 
 
 Immobile di tipo residenziale(tipo condominio): immobili su più piani e 
compatti caratterizzati da unità abitative più articolate. Impianti autonomi. 
Piccole metrature, tipologia strutturale in c.a. o muratura con piccole luci. 
Presenta molte analogie con la struttura di tipo alberghiero (non a caso molti 
immobili residenziali presenti a Chianciano Terme, nascono da riconversioni di 
strutture ricettive). Si considerano in questa categoria gli immobili di strutture 
ricettive extra-alberghiere. 
 
 Immobile di tipo commerciale/servizi : immobili su uno o due piani, molto 
estesi, grandi superfici. Impiantistica assente o molto contenuta. Tipologia 
strutturale in c.a.p, acciaio con grandi luci. La tipologia non presenta alcun 
punto in comune con quella di tipo residenziale o alberghiera.  
Nel passaggio fra un categoria e l’altra occorre utilizzare i coefficienti di ragguaglio 
proposti nella tabella che segue.  
 RESIDENZIALE 
(+piani; struttura ad 
appartamenti; impianti 
semplici; cucine) 
ALBERGHIERO 
 (+piani; struttura a camere; 
impianti diffusi; pt più ampi) 
ALTRE STRUTTURE 
 (1 o 2 piani; vani più ampi; 
impianti insufficienti ) 
 Str. Fin. Imp. Str. Fin. Imp. Str. Fin. Imp. 
Residenziale 1 1 1 0.8 0.9 0.8 0 0 0 
Res. Spec. 0.8 0.9 1 1 1 0.9 0 0 0 
Parcheggio 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Verde 0 0 0 0 0 0 0 0 0 
Alberghiero Si preferisce il recupero delle volumetrie esistenti con tale destinazione d'uso 
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 In tutti i casi essendo il riferimento una struttura di nuova realizzazione ma di 
tipologie medie per qualità di finiture, struttura , impianti, si è deciso di utilizzare un 
unico punteggio di riferimento pari ad 8. 
 
5.5.4. CONFRONTO CON ALTRI METODI DI STIMA  
Il valore attuale, ricavato dalla stima con valore di trasformazione porta a risultati 
simili a quelli che è possibile ricavare con altri metodi di comprovata validità. Da tali 
congruenze si deduce la validità del metodo proposto per ricavare il costo unitario di 
adeguamento. I metodi estimativi con cui ricavare un confronto sono  i seguenti: 
1.Valore di mercato deprezzato : Valore attuale = Valore medio di mercato corretto 
con opportuni coefficienti 140  di merito e di demerito inerenti le caratteristiche 
intrinseche ed estrinseche del fabbricato diverse da quelle del riferimento. Sebbene 
tale metodo risulti di immediata applicazione e in linea con i valori di mercato 
realmente praticati nelle compravendite, uniforma i valori per i casi di tipo 
intermedio. 
2.Valore di costo deprezzato : Valore Attuale = Costo tecnico costruzione come se di 
nuova realizzazione, deprezzato di un coefficiente D% (secondo vita utile, vetustà e 
valore residuo) con aggiunta di valore dell’area141, oneri e utile del promotore142. Tale 
metodo viene impiegato nelle stime condotte dall’ Agenzia delle Entrate143 per la stima 
della rendita catastale. Si applica la formula di calcolo per il deprezzamento lineare, 
scendendo il costo totale per le macrocategorie di Strutture, Finiture e Impianti. Per 
cui si ha:   
D%= Knew,u * { 1- (t/n) + [ vr% * (t/n) ] } 
Dove 
 Knew,u = costo di nuova realizzazione unitario 
                                                
140 Tabella TCM 3.1.1 del 17 luglio 2008 
141 Stimata intorno al 12% del Costo di Costruzione 
142 Non conoscendo il valore di vendita finale, si stima pari al 10% del Costo di Costruzione 
143 Agenzia del Territorio - Direzione Centrale Catasto e cartografia, Circolare del 30/11/2012 n. 6 
"Determinazione della rendita catastale delle unità immobiliari a destinazione speciale e particolare: 
profili tecnico-estimativi", Allegato Tecnico III - Approccio di costo - Linee metodologiche ed applicative 
per la determinazione del coefficiente di deprezzamento (D)" 
120
  t = vetustà o vita effettiva 
 n = vita utile 
 vr% = valore residuo o valore di realizzo a termine della vita utile 
In linea con il metodo proposto dall’ Agenzia delle Entrate, si è utilizzato i seguenti 
parametri di riferimento: 
 Vita Utile Valore Residuo % 
Struttura 100 anni 30% 
Finiture 30 anni 20% 
Impianti 15 anni 5% 
 
Per l’ individuazione del coefficiente D% , l’unico parametro di input è la stima della 
vita effettiva per ogni macrocategoria. Dietro ad un’apparente semplicità del metodo si 
cela, quindi, la grande complessità nel definire in maniera corretta tale parametro. 
Inoltre, occorre ricordare un altro forte limite di tale metodo estimativo, cioè il fatto di 
non tenere conto dei valori di vendita effettivi presenti sul mercato (trascurando cosi 
ad esempio fattori posizionali,elevata domanda, ecc). Tuttavia tale limite viene 
recuperato se si deprezza del 55% il valore di costo ottenuto. Il costo di hotel 3 stelle di 
nuova realizzazione sulla quale si base il metodo infatti ha una valore di costo di 
2898.33 €, mentre il valore di mercato rilevato da O.M.I. è pari ad 1267.50 € ( circa -
56%). 
3.Valore di capitalizzazione:  Un metodo molto usato nelle valutazioni di strutture 
alberghiere è quello del valore di mercato a camera ricavato tramite il valore di 
capitalizzazione. Come visto in precedenza dalle compravendite attuali si può stimare 
intorno a 11500.00 € / camera / stella. Tale valore risulta in linea con quello che è 
possibile ricavare da una analisi di base e sintetica di tipo finanziaria, con il valore di 
capitalizzazione. Secondo la prassi estimativa per gli immobili destinati a attività 
turistico-ricettive 144 , il ricavo a camera può essere stimato come il prodotto del 
numero di notti in cui la struttura è aperta per il costo medio (applicato dalla categoria 
                                                
144 I dati e le percentuali che seguiranno, utilizzati per ricavare in maniera sintetica il valore a camera, 
attraverso un bilancio sommario economico, sono stati tratti da Moro Visconti G, Moro Visconti R., 
Dossena V.D., La valutazione degli immobili, Milano, Maggioli Editori, 2004 e da 
https://it.wikipedia.org/wiki/Albergo 
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 di appartenenza) rilevato per una camera standard (di tipo Matrimoniale), per la 
percentuale media di occupazione, ricavata dai dati dei movimenti turistici per 
comune.  
Il costo a camera, invece, può essere stimato, sapendo che generalmente le spese per il 
personale145 incidono per il 65% dei costi totali del bilancio annuale. Sottraendo dal 
ricavo a camera annuale, il costo che essa genera, si ottiene il reddito netto a camera. 
Per gli investimenti nel settore immobiliare di tipo alberghiero si ritiene congruo un 
saggio di capitalizzazione netto r del 3.5% . Dividendo il reddito netto a camera per 
tale saggio r, si ottiene una stima indicativa del valore di mercato. 
Nel caso di Chianciano Terme si ha: 
Per un hotel 3 stelle: 
 n.notti: 200 (apertura stagionale146) 
 costo medio a notte: 55.00 € 147 
 % di occupazione: 25%148 
 Ricavo a camera: 2750.00 € 
 
 Costo per dipendente: 20000 € 149 
 n. dipendenti per camera: 5 
 Spese a camera: 1538.46 € 
 Reddito netto a camera : 1211.54 €  -> Valore di Mercato a camera : 34615.38 € 
-> Valore di Mercato /camera/stella = 11538.46 € 
                                                
145 Le spese del personale possono essere stimate moltiplicando il costo annuo medio per dipendente per 
la percentuale di occupazione delle camere per il numero di dipendenti necessari per camera ( dai 3 ai 7 
secondo la categoria e le scelte gestionali) 
146 Per Chianciano Terme, la stagionalità applicata dalla maggioranza delle strutture ricettive copre il 
periodo che va dal mese di Aprile a quello di Ottobre 
147 Dato ricavato come media annuale per categoria dei valori presenti sui principali siti di Booking On-
line 
148 Dato ricavato nel periodo di riferimento per l’anno 2015 dividendo il numero di presenze dell’intero 
comune con i posti letto totali presenti. Il dato certamente va a sottostimare la percentuale di 
occupazione reale per le strutture ricettive in attività, ma per lo scopo della presente stima 
(individuazione di una valore medio minimo di riferimento) risulta adeguato. 
149  Dato ricavato dalle tabelle fornite da SgbCisl delle Retribuzioni per le aziende alberghiere, 
aggiornate ad aprile 2016. Totale mensile 40 ore/settimana. 
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 Per un hotel 4 stelle: 
 n.notti: 200 (apertura stagionale) 
 costo medio a notte: 75.00 €  
 % di occupazione: 25% 
 Ricavo a camera: 3750.00 € 
 
 Costo per dipendente: 20000 €  
 n. dipendenti per camera: 3.5 
 Spese a camera: 2197.80 € 
 Reddito netto a camera : 1552.20 €  -> Valore di Mercato a camera : 44348.51 € 
-> Valore di Mercato /camera/stella = 11087.13 € 
 
Per un hotel 4 stelle: 
 n.notti: 200 (apertura stagionale) 
 costo medio a notte: 75.00 €  
 % di occupazione: 25% 
 Ricavo a camera: 3750.00 € 
 
 n.notti: 100 (apertura invernale) 
 costo medio a notte: 55.00 €  
 % di occupazione: 5% 
 Ricavo a camera: 275.00 € 
 
Ricavo totale a camera : 4025.00 € 
 
 Costo per dipendente: 20000 €  
 n. dipendenti per camera: 3.5 
 Spese a camera: 2197.80 € 
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 Costo per dipendente: 10000 €  
 n. dipendenti per camera: 3.5 
 Spese a camera: 219.78 € 
 
Spese totale a camera: 2417.58 € 
 Reddito netto a camera : 1607.42 €  -> Valore di Mercato a camera : 45926.22 € 
-> Valore di Mercato /camera/stella = 11481.55 € 
 
Si è ritenuto necessario introdurre il metodo del valore di trasformazione, con stima 
sommaria del costo di adeguamento, perché i metodi, proposti per il confronti, sono 
stati ritenuti troppo generici e poco adatti a descrivere la complessità del fenomeno 
analizzato. Restano tuttavia utili strumenti di  validazione dei valori di mercato 
stimati. 
Come ulteriore confronto, vi sono anche i valori attualmente presenti sul mercato 
delle vendite, rilevati attraverso agenzie, aste giudiziarie, siti web di annunci 
immobiliari. Le differenze fra i valori ottenuti e quelli ricavati da tali fonti dirette, e 
quindi desunti da perizie specifiche per ogni caso di studio, coprono un’ alea del 15%. 
Valore più che accettabile, trattandosi di stime sommarie e di tipo generico.  
Per un confronto oggettivo, fra i valori presenti nelle compravendite, vanno esclusi 
quelli viziati da stime a ribasso eccessivo, che tendono a sottovalutare l’immobile per 
accelerare i tempi di vendita e quelle che, all’opposto, portano a sopravalutazioni, 
dovute a stime sommarie o legate a presupposti non accettabili dal mercato attuale150.  
Utilizzando la stima con valore di trasformazione, infatti, si riesce a correggere tali 
errori e a spiegare la domanda pressoché inesistente per tale tipologia di immobile. 
  
                                                
150 Lo sono tutti quegli immobili il cui valore di compravendita non tiene conto degli ingenti costi 
necessari per l’adeguamento. 
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 5.5.5 ESEMPIO APPLICATIVO CON STIMA CON VALORE DI TRASFORMAZIONE  
 
A titolo di esempio, si riporta l’intera valutazione per hotel di tipo medio (3 stelle), con 
posizione semicentrale, privo di servizi aggiuntivi, con capacità ricettiva medio-bassa 
(20 camere). Tale tipologia risulta infatti essere la più diffusa. 
HOTEL SANTA LUCIA 
Valore di trasformazione: 
 Tipologia: Hotel 
 n. stelle : 3 
 n. camere : 21 
 n. posti letto: 42 
 Indice di Utilizzo: 0 (hotel attivo) 
 Indice di Degrado Strutturale: 0 (assente) 
 Indice di Degrado delle Finiture: 0 (assente) 
 Coeff. Storico: 8 (epoca costruzione anni 60) 
 Qualità esterno: 7 (facciata ben curata, con balconi, e giardino) 
 Qualità interni: 6 (arredamenti e finiture anni 80-90, metrature ridotte delle camere) 
 
 Punteggio Struttura : 8 
 Punteggio Finiture: 6.3 
 Punteggio Impianti: 7 
 
%di 
incidenza 
Costo a 
nuovo Punteggio 
Punteggio 
di 
riferimento 
% rispetto a 
nuovo 
Strutture 16% 312.00 € 8 8.5 0.9% 
Finiture 45% 877.50 € 6.3 8.5 9.6% 
Impianti 39% 760.50 € 7 8 6.9% 
Tot.  1950.00 €   17.4 % 
 
Costo tecnico di adeguamento unitario (17.4% di 1950.00 €/mq) 339.03 €/mq 
Spese Tecniche (10% del Costo di costruzione) 33.90 €/mq 
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 Oneri di Urbanizzazione (49.84 €/mc *3 m*0.3) 44.86 €/mq 
Contributo sul costo di costruzione (9% del Costo di costruzione) 30.51 €/mq 
Oneri finanziari (4% del Costo di costruzione diretti e indiretti) 17.93 €/mq 
Costo totale di adeguamento unitario (Kadg_u_TOT) 466.23 €/mq 
 
Mq minimi Sala Ristorante 63 mq 
Mq minimi Sale comuni 44 mq 
Mq minimi Cucina 27 mq 
Mq minimi Locale dipendenti 32 mq 
Mq Servizi e altro 126 mq 
Mq Camere 499 mq 
Totale 791 mq 
Coefficiente di ragguaglio 1.15 
SulNECESSARIA 909 mq 
Mq rispetto a necessario +291 mq 
 
Siccome si ha Sulatt > SulNECESSARIA : 
  Suladeguamento = Sulatt  = 1200 mq 
Per cui il Costo totale di adeguamento sarà : 
Kttot= Kadg_u_TOT  * Suladeguamento  = 466.23 €/mq * 1200 mq = 559476.92 € 
 
Valore di mercato nuova realizzazione (da O.M.I.) 1267.50 €/mq 
  
Punteggio di distanza 2.31/10 
Coef. di demerito per distanza da motori di offerta turistica -4.61% 
  
Punteggio di zona (degrado) 0/10 
Punteggio di zona (ricercata) 0/10 
Coef. di demerito e merito per zona 0% 
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 Fattori posizionali totali (location) -4.61% 
Valore di mercato unitario nuova realizzazione (Vmunew) 1209.58 €/mq 
 
Per cui Valore di mercato totale a seguito della trasformazione  
Vmt= Vmunew  * Sul  = 1209.58 €/mq * 1200 mq = 1451492.69 € 
 
Utile del promotore (20% del Valore di mercato edificio trasformato) 290298.54 €/mq 
 
Vma = Vmt – Kttot – P = 601717.24 €, arrotondato a 602000.00 € 
________________________________________________________________________________ 
Confronto con altri metodi estimativi: 
 
Valore di mercato deprezzato: 
Valore di mercato unitario medio (da O.M.I.) 975.00 €/mq 
Fattori posizionali (location) -4.61% 
Età dell’edificio (Realizzato da oltre 30 anni) -30% 
Livello manutentivo complessivo (Basso) -1.5% 
Livello delle finiture (economiche) -1% 
Caratteristiche architettoniche (medio-basse) -1% 
Impianti (Economici) -0.9% 
Totale  -39.01% 
Valore di mercato unitario deprezzato 594.65 €/mq 
 
594.65 €/mq * 1200 mq = 713583.00 € , arrotondato a 713500.00 € 
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 Valore di costo deprezzato:  
 
%di 
incidenza 
Costo a 
nuovo 
Vita 
utile 
Vita 
effettiva 
Valore 
residuo 
%Deprezz
amento 
Costo 
deprezza
to 
Strutture 
16% 312.00 € 
100 
anni 
60 anni 30% 42% 180.96 € 
Finiture 
45% 877.50 € 
30 
anni 
30 anni 20% 80% 175.50 € 
Impianti 
39% 760.50 € 
15 
anni 
30 anni 5% -% - € 
Tot.  1950.00 €     356.46 € 
 
Costo tecnico di costruzione unitario per nuova realizzazione 1950.00 €/mq 
Valore dell’area ( 12% del Costo di costruzione) 234.00 €/mq 
Spese Tecniche (10% del Costo di costruzione) 195.00 €/mq 
Oneri di Urbanizzazione (49.84 €/mc *3 m*0.3) 44.86 €/mq 
Contributo sul costo di costruzione (9% del Costo di costruzione) 175.50 €/mq 
Oneri finanziari (4% del Costo di costruzione diretti e indiretti) 103.97 €/mq 
Utile del Promotore (10% del Costo di costruzione) 195.00 €/mq 
  
Costo tecnico di costruzione unitario deprezzato 356.46 €/mq 
Valore di mercato unitario 1304.79 €/mq 
Valore di mercato allineamento a quello reale (-55%) 587.15 €/mq 
587.15 €/mq * 1200 mq = 704586.60 € , arrotondato a 705500.00 € 
 
Valore di capitalizzazione (o di mercato a camera): 
11500 €/camera/stella * 21 camere * 3 stelle= 724500.00 € 
 
Valore di mercato reale (da compravendita): 
650000.00 € (trattabili) 
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 Quadro riassuntivo delle valutazioni: 
 Valore attuale sul mercato stimato % rispetto a reale 
Valore di Trasformazione 602000.00 € -7.4 % 
Valore di mercato deprezzato 713500.00 € +9.7 % 
Valore di costo deprezzato 705500.00 € +8.5 % 
Valore di capitalizzazione 724500.00 € +11.4 % 
 
5.5.6 DETERMINAZIONE DEL GRADO DI SOSTENIBILITÀ ECONOMICA DELL’ INTERVENTO   
Uno degli aspetti più tipici delle valutazioni economiche mediante il valore di 
trasformazione è la trattazione circa la convenienza delle trasformazioni proposte. 
Un indicatore di tale convenienza lo si ricava dal grado di sostenibilità economica 
d’intervento (G.S.E.), definito come il complemento a uno del rapporto fra i costi per 
la trasformazione e il valore dell’immobile ultimato. Cioè G.S.E.%= 1 - (Kttot/Vmt) . 
Tale indicatore esprime la percentuale di guadagno sul ricavo, ovvero il rischio 
connesso all’ operazione immobiliare.  
Come già visto in precedenza, un G.S.E. del 25-30% è in genere il minimo atteso da chi 
opera negli investimenti immobiliari. G.S.E. minori possono considerarsi deterrenti 
per l’ingresso di nuovi soggetti finanziari esterni alla realtà economica urbana151.  
Anche chi è già detentore di rendite immobiliari di tipo alberghiero, oltre che per  
limitare la svalutazione del proprio patrimonio immobiliare, interverrà in maniera più 
serena nel caso di G.S.E.  adeguati (stimabili intorno al 55%), indice di una qualità già 
all’altezza della domanda turistica attuale. Un G.S.E.  alto, infatti, assicura da tutti i 
rischi ed imprevisti connessi nell’operazione, e inoltre consente una remunerazione più 
che adeguata. In presenza di G.S.E.  molto alti, oltre al mero adeguamento funzionale, 
si potrebbe optare, in seconda istanza, al potenziamento dell’offerta ricettiva 
(ampliamento del numero di camere o di servizi aggiuntivi).  
G.S.E.  negativi, ma comunque fino al -20%, segnalano tutte le trasformazioni che per 
il mercato attuale presentano costi maggiori dei ricavi da un’eventuale vendita. 
                                                
151 Sui quali grava, oltre all’acquisto delle aree, un’ulteriore aliquota di rischio, dovuta alla possibilità di 
trasferire i capitali in investimenti analoghi, simili nelle condizioni di partenza, ma ben definiti nelle 
linee di indirizzo e di obiettivi finali 
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 Tuttavia nel caso di una ripresa generale con aumento di valori di mercato, le 
operazioni potrebbero attivarsi, ma in ogni caso non permettono remunerazioni 
sufficienti a coprire l’alto rischio. G.S.E.  negativi, legati a valori di trasformazione 
negativi (inferiori al -20%), segnalano casi in cui l’operazione prevista non sarà mai 
praticata.  
In sintesi i gradi si sostenibilità economica così calcolati possono essere classificati,  in: 
 <-20% = Trasformazioni impossibili 
 fra -20% e 0% = Trasformazioni non convenienti 
 fra 0% e 25% = Trasformazioni senza remunerazione 
 fra 25% e 55% = Trasformazione con remunerazione adeguata 
 oltre 55% = Trasformazioni molto vantaggiose e con possibilità di ulteriori 
investimenti 
Oltre al G.S.E.  un ulteriore parametro interessante per valutare la convenienza negli 
investimenti  in ambito alberghiero è il numero di camere/servizi potenziali. In taluni 
casi può essere opportuno anche valutare una diminuzione del numero delle camere, 
purché abbinata ad un aumento della qualità e del servizio offerto. 
Come esposto in  precedenza, esso si ricava in maniera inversa dal calcolo della 
SulNECESSARIA, ponendo come base la Sul attuale, o se minore, quella permessa dalla 
norma. La diminuzione del numero di camere, se da un lato permette la 
riqualificazione e l’adeguamento dell’offerta turistica agli standard attuali, dall’altro 
porta ad una diminuzione del valore complessivo dell’immobile, in quanto si 
decrementa in maniera significativa il reddito generabile da esso. Come già visto, nel 
caso di Chianciano Terme, il minimo valore a camera a stella, secondo l’afflusso e il 
mercato turistico del momento, è pari a 11500.00 €.  
Nel caso di strutture alberghiere, infatti,un investimento deve risultare innanzitutto 
vantaggioso da semplice punto di vista immobiliare, ma, in seconda battuta, si ha 
anche la necessita di garantire un margine reddituale adeguato, che permetta di 
coprire almeno in parte le spese sostenute. Al fine di legare entrambi gli aspetti, si è 
proceduto alla correzione del G.S.E. del semplice investimento immobiliare, 
utilizzando il seguente procedimento di calcolo. Per prima cosa si è calcolato il valore a 
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 reddito, pari al numero di camere per le stelle per il riferimento minimo attuale di 
11500.00 €/ camera/stella. Si ha pertanto il minimo valore reddituale accettato. 
Mediando il valore così ottenuta (pesandolo pari al 30%), con il valore 
dell’investimento immobiliare (che inciderà quindi per il restante 70%152), si perviene 
ad un indice univoco, che riesce a fornire un quadro più corretto e completo sulla 
fattibilità dell’intervento. 
 
 
                                                
152 L’incidenza percentuale del valore immobiliare su quello reddituale è fornita da Moro Visconti G, 
Moro Visconti R., Dossena V.D., La valutazione degli immobili, Milano, Maggioli Editori, 2004 , pag.272 
Rappresentazione spaziale del grado di sostenibilità econom
ica degli interventi di adeguam
ento dell’offerta ricettiva 
 (in rosso le trasform
azioni im
possibili, in arancio quelle con indici negativi, in giallo da 0%
 a 20%
, 
 in verde chiaro da 20%
 a 55%
, in verde scuro oltre il 55%
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 5.6 CONCLUSIONI CRITICHE SULLE TRASFORMAZIONI PROPOSTE DAL P.O. 
Il valore di trasformazione, ovvero il grado di sostenibilità economica ad esso collegato, 
è un utile parametro per valutare se le ipotesi proposte dal Piano Operativo siano 
realmente percorribili. 
Per ogni ipotesi di Piano, infatti, è stata individuata la Sul permessa, e con essa è 
stato possibile calcolare gli eventuali costi di adeguamento/ampliamento e i relativi 
valori di mercato a seguito della trasformazione. Inoltre, è stato calcolato anche il 
numero di camere153 per un potenziale ampliamento. 
Tuttavia, come ampliamente dimostrato in precedenza, al momento attuale costruire 
ex-novo genera necessariamente un costo molto maggiore rispetto al valore che le 
superfici create avrebbero sul mercato una volta ultimate.  
La redditività alberghiera è data sia dai profitti che è possibile generare, sia dalla 
rivalutazione immobiliare a lungo termine. Inoltre occorre considerare che l’offerta 
alberghiera per risultare adeguata al mercato, necessita di costanti e ingenti costi di 
ammodernamento e di manutenzione straordinaria, specialmente nella componente 
impiantistica e legata all’arredo e servizi. 
Ciò significa che un investimento immobiliare in tale senso, prevede tempi di ritorni 
economici molto dilatati154 e previsioni ottimistiche di un raddoppio del valore di 
mercato 155. Si ritiene pertanto necessario, calcolare le possibili camere aggiungibili in 
futuro, come parametro indicativo di riferimento, ma di non considerare ampliamenti 
con superfici ex-novo se non per quelli strettamente necessari. Si è calcolato anche il 
numero di camere che si potrebbero aggiungere a quelle attuali, andando a annullare 
l’utile del promotore, cioè la quota stimata intorno al 20% del valore di mercato 
dell’immobile trasformato. Tale percentuale potrebbe infatti essere coperta da un 
aumento generale dei valori medi di mercato, a seguito di una diffusa riqualificazione 
dell’offerta turistica e dell’immagine urbana. 
                                                
153 Come già visto in precedenza con numero di camere, si intende un paramento generico per indicare 
superfici di ampliamento e quindi assimilabile anche con la creazione di servizi aggiuntivi 
154  Il tipico investitore nel Real Estate alberghiero è caratterizzato da con un basso profilo 
rischio/rendimento con un orizzonte temporale di lungo periodo (ne sono ad esempio i numerosi hotel di 
lusso, nati dai proventi di altri ambiti (petrolio,alta finanza,ecc). 
155 Per costruire ex-novo un hotel 3 stelle servono 2440.12 €/mq. Al fine di coprire i soli costi di 
produzione il valore di mercato rilevato ad oggi dovrebbe subire una variazione percentuale di ben oltre 
il 93.5 % 
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 Un ulteriore scopo del presente lavoro è superare la definizione generica e diffusa di 
edificio in condizioni di degrado. Già in fase di analisi si superava la definizione di 
normativa, andando a distinguere in maniera separata gli anni di inattività, e gli 
immobili fatiscenti e quelli ancora strutturalmente adeguati. 
Segue una valutazione critica dei vari scenari previsti dal Piano Operativo.  
Per ogni scenario è stata valutata la convenienza degli attori in gioco del predisporre 
di quanto permette la normativa (anche in termini di premi di superficie). Parametro 
base per tali valutazioni resta il calcolo del grado di sostenibilità economica dell’ 
intervento156, considerando i costi necessari e i valori di mercato a trasformazioni 
ultimate e il numero di camere previste per possibili ampliamenti. 
1.Stato attuale (assenza di previsioni urbanistiche) 
Si calcola il G.S.E.  e camere da diminuire (nel caso di Sul attuale minore di quella 
necessaria). Si perviene ad un unico parametro che medi il valore immobiliare con 
quello reddituale (calcolato con il numero di camere corretto). Quando le camere 
divengono minore del numero limite di 7, la trasformazione risulta impossibile.  
Si individuano anche i casi che, con le condizioni attuali, non riescono ad avere G.S.E.  
maggiori del 25%, e pertanto per essi si ritiene necessario l’introduzione di previsioni 
di piano.  
2. Non attivazione degli interventi di Rigenerazione Urbana (no_Iru) 
Si calcola il G.S.E.  e camere da diminuire (nel caso di Sul da norma minore di quella 
necessaria) e quelle di un possibile ampliamento (andando ad erodere il profitto del 
20% del valore di vendita dell’immobile trasformato). Si perviene ad un unico 
parametro che medi il valore immobiliare con quello reddituale (calcolato con il 
numero di camere corretto). Quando le camere divengono minore del numero limite di 
7, la trasformazione risulta impossibile. Si distinguono tre sottocasi: 
 2.a. Edifici connotati da condizioni di degrado 
 2b.Hotel attivi 
 2c.Norma di Hotel attivi applicata anche agli edifici in degrado 
                                                
156 Opportunamente mediato con l’incremento del valore reddituale. 
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 Questa ulteriore distinzione, non prevista nel Piano Operativo, ha il solo 
scopo di valutare se la definizione di edificio connotato da condizioni di 
degrado risulta troppo penalizzante, e se gli interventi di rigenerazione 
urbana (Iru) auspicati dal Piano, portano a squilibri rispetto alla 
normativa dedicata agli hotel in attività. Si calcola dunque  utilizzando la 
normativa proposta per gli hotel attivi, il numero delle camere 
aggiungibili e i G.S.E.  d’intervento per le aree in condizioni di degrado. 
Per ognuno dei sottocasi proposti si è calcolato l’incremento di G.S.E.  rispetto al caso 
di assenza di previsioni di piano. Andando a considerare costi aggiuntivi, che come 
detto risultano allo stato attuale maggiori del valore di mercato, la maggior parte dei 
G.S.E.  tenderà ad essere minore rispetto al caso in assenza di previsioni urbanistiche. 
Si ritiene pertanto che le aree di studio accolgano con favore le previsioni proposte dal 
Piano Operativo, nel caso in cui si abbia G.S.E.  almeno positivo e maggiore del 25%, e 
che il numero di camere aggiungibili, erodendo il profitto del promotore siano maggiori 
di 10. Con tali condizioni si prefigurano infatti tutti quegli investimenti che abbiano 
un effettivo incremento del valore dell’immobile, tale da giustificare la perdita di parte 
del profitto atteso. 
 
3. Attivazione degli interventi di Rigenerazione Urbana (no_Iru) senza 
cambio di destinazione d’uso 
Si calcola il G.S.E.  e camere aggiungibili (sia erodendo l’eventuale profitto, sia quelle 
acquisibili da un’ipotetica Banca dei Volumi). 
Si ritiene pertanto che le aree di studio accolgano con favore le previsioni proposte dal 
Piano Operativo, nel caso in cui si abbia G.S.E.  almeno positivo e maggiore del 25%, e 
che il numero di camere aggiungibili, erodendo il profitto del promotore siano maggiori 
di 10. Con tali condizioni si prefigurano infatti tutti quegli investimenti che abbiano 
un effettivo incremento del valore dell’immobile, tale da giustificare la perdita di parte 
del profitto atteso. 
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 4. Attivazione degli interventi di Rigenerazione Urbana (no_Iru) con cambio 
di destinazione d’uso 
Si calcolano i costi di adeguamento dovuti al cambio di destinazione d’uso, nonché i 
valori di mercato157 a seguito delle trasformazioni . Si ricava così G.S.E.  d’intervento 
legati a trasformazioni che portano a le seguenti destinazioni d’uso: 
 Ricettivo (Alberghiero) 
 Residenziale (Condominio) 
 Residenziale Specialistico (Case di cura; Residenze per anziani) 
 Direzionale (Uffici) 
Si ritiene pertanto che le aree di studio accolgano con favore le previsioni proposte dal 
Piano Operativo, nel caso in cui si abbia G.S.E.  almeno positivo e maggiore del 35% 
(25% remunerazione minima + 10% di rischio aggiuntivo).  
 
Le conclusioni critiche che si può trarre dalle analisi condotte sono le seguenti: 
 La classificazione, proposta dal Piano Operativo, di aree connotate da 
degrado risulta essere troppo penalizzante e generica. Le limitazioni 
normative imposte nel caso di non attivazione di Interventi di Rigenerazione 
urbana (noIru), portano effettivamente ad un abbassamento drastico dei G.S.E.  
d’intervento, tanto che in tutti i casi risultano negativi. Si potrebbe pensare che 
le limitazioni imposte condizionino favorevolmente l’attivazione di interventi di 
recupero. Di contro però, si nota che gli incentivi proposti in caso di 
rigenerazione in loco, non solo non vengono sfruttati perché ovviamente non 
convenienti economicamente, ma risultano analoghi all’estensione della 
normativa per hotel attivi anche alle aree in degrado. 
 
 Gli interventi di rigenerazione urbana non riescono ad attivarsi. Come 
ampliamente dimostrato, non esistono ad oggi, condizioni economiche favorevoli 
per investimenti di tale tipo. In nessun’area infatti si riesce ad attivare 
                                                
157 Per il calcolo dei valori di mercato, si è tenuto conto dei valori proposti da O.M.I., per il residenziale 
specialistico si ha il decremento secondo la qualità della location (zona e distanza dai poli di offerta 
turistica) 
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 meccanismi rigenerativi, con remunerazioni positive e con un livello di rischio 
accettabile. Inoltre gli incrementi di G.S.E.  effettivi che si avrebbero in caso di 
attivazione di Iru non sono dissimili da quelli registrati estendendo alle aree di 
degrado la normativa per gli hotel in attività. 
 
 I premi di superficie non risultano appetibili. Dall’analisi condotta circa 
l’adeguamento dell’offerta ricettiva, si nota che molte strutture ricettive, 
presentano superfici compatibili con gli standard attuali. A molti può bastare 
una riorganizzazioni di tali superfici, senza andare ad aumentare la cubatura 
attuale. Le strutture ricettive non attive necessitano nella maggior parte dei 
casi di un adeguamento di tipo funzionale (arredi, servizi, dimensione camere), 
piuttosto che di un ampliamento volumetrico. Le numerose strutture 
alberghiere con modesta capacita ricettiva (<15 camere)158 e con livello di servizi 
bassi (1 e 2 stelle), sono spesso ubicati in lotti piccoli, lontani dai centri di 
offerta turistica e con stati manutentivi e di degrado tali da prevedere come 
unica soluzione la demolizione delle volumetrie presenti. Tuttavia, in tali lotti 
non conviene, al netto di eventuali premi di superficie, assumere un rischio 
aggiuntivo rispetto ad investire in aree centrali e con caratteristiche del lotto 
più accettabili. 
 
 I trasferimenti di volume con premi di superficie non risultano 
appetibili.  Oltre all’ovvia insostenibilità economica della sola costruzione ex 
novo, ad essa, nel caso di trasferimenti di volume, vanno aggiunti i costi per la 
demolizione, gli interventi di urbanizzazione e di acquisizione delle aeree di 
atterraggio. A tutti questi enormi costi aggiuntivi, occorre valutare soprattutto 
la poco appetibilità delle aree di atterraggio proposte dalla norma : lotti piccoli, 
di difficile accesso, o aeree a margine dell’abitato urbano, in tutti i casi lontani 
dai poli di offerta turistica (terme, parchi,ecc).  
 
 I cambi di destinazione d’uso previsti non presentano gradi di 
sostenibilità economica adeguati.  Tranne sporadici casi, riportati poi in 
                                                
158 Ne sono un esempio le molte strutture ricettive dismesse in via Mencatelli e Alfieri 
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 fase progettuale, i G.S.E.  che si ottengono da trasformazioni con cambio d’uso 
non si ritengono adeguati al rischio che è connesso ad iniziative di tale genere.  
 
 
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Totale
Totale
Strutture ricettive 
in aree connotate da 
condizioni di 
degrado
Strutture ricettive 
in attività
G.S.E. >25% 79% 39% 100%
G.S.E. <25% 21% 61% 0%
Strutture ricettive con gradi di 
sostenibilità economica 
adeguati in assenza di 
prescrizioni urbanistiche
0% 20% 40% 60% 80% 100%
Totale
in aree di degrado
in attività
Totale in aree di degrado in attività
G.S.E. >25%;incremento 
> 10camere 17% 0% 26%
G.S.E. <25%; incremento 
< 10 camere 83% 100% 74%
Strutture ricettive con benefici 
in caso di non attivazione di Iru
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0% 20% 40% 60% 80% 100%
Totale
in aree di degrado
in attività
Totale in aree di degrado in attività
G.S.E. >25%;incremento 
> 10camere 0% 0% 0%
G.S.E. <25%; incremento 
< 10 camere 100% 100% 100%
Strutture ricettive con benefici 
in caso di attivazione di Iru
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 6. PROPOSTA DI UNA NUOVA OFFERTA 
TURISTICA 
 
6.1 I POSSIBILI SCENARI DI INTERVENTO 
Dopo aver analizzato in maniera critica le previsioni proposte dal Piano Operativo, e 
aver descritto la situazione socio economica in cui versa la cittadina, sembrerebbe 
prefigurare una crisi sistemica irreversibile in cui è impossibile dare un ipotesi di via 
di uscita in tempi brevi. 
Una capacità ricettiva sproporzionata e inadeguatezza, nonché la mancanza di una 
vero mercato turistico di destinazione bloccano del tutto gli investimenti, che allo stato 
attuale risultano insostenibili. Si assiste quindi ad una spirale recessiva in cui i 
mancati investimenti d’adeguamento dell’offerta turistica ricettiva portano ad una 
crisi d’identità senza via d’uscita; ma allo stesso tempo è proprio tale visione 
pessimistica e senza riferimenti verso il futuro che frena e limita azioni correttive per 
risolvere il problema stesso. 
Scopo del presente lavoro se da un alto è dimostrare l’insostenibilità delle azioni 
proposte dal Piano Operativo, dall’altra è quella di indirizzare verso un possibile 
scenario migliorativo. Si esamina, per tanto, alcuni possibili scenari verosimili di 
intervento. 
 
1° scenario : Struttura ricettiva interna alle Terme 
La prima ipotesi che può essere esaminata, è quella che prevede il ridimensionamento 
complessivo dell’offerta ricettiva, in maniera tale che l’intero sistema funzioni, in 
quanto in linea con i movimenti turistici attesi. Lo scenario si basa sull’idea di 
rinunciare alla “ville d’eau”, per far divenire Chianciano Terme alla pari di un centro 
termale di seconda importanza, in cui il termale rappresenta uno dei tanti asset 
dell’offerta turistica. La via maestra per ottenere tale risultato è quella che prevede la 
completa privatizzazione degli stabilimenti termali pubblici e di aggiungere ad essi 
anche un’offerta ricettiva d’eccellenza (es Resort interno ai Parchi termali). 
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 Tale visione differisce completamente dalle caratteristiche storiche e urbanistiche 
della cittadina, e inoltre ha il difetto di non preoccuparsi dell’ingente quantità di 
volumetrie ricettive dismesse ai quali occorre trovare una riconversione adeguata. 
La creazione di una struttura ricettiva all’interno degli stabilimenti termali storici, 
infatti, valorizza l’intero comparto, ma, allo stesso tempo, danneggia in maniera 
irreversibile tutto il fragile indotto che gira intorno ad esso, in quanto non risulta 
competitivo per i servizi offerti. 
 
2° scenario : Possibilità di utilizzo della risorsa termale a favore delle imprese 
ricettive 
Un secondo scenario è quello che ribalta la visione economica precedente e introduce 
l’utilizzo dell’acqua termale a favore delle imprese ricettive. In tale modo si 
supererebbe l’anomalia dell’intero sistema, basato sulla netta distinzione fra offerta 
termale (pubblica) e quella ricettiva; e inoltre si avvicina ai modelli di turismo termali 
presenti in altri paesi europei o in altre note realtà italiane159. 
Tale scenario, prevede importanti investimenti, disponibilità di ampie superfici e un 
ridisegno dell’intera struttura urbana ed economica della cittadina. Gli stabilimenti 
termali storici, distanti dalle strutture ricettive, per ovvie ragioni di protezione delle 
sorgenti, perderebbero del tutto la loro appetibilità. Inoltre si renderebbero vani tutti 
gli ingenti investimenti degli ultimi decenni verso il comparto del Benessere, 
localizzati all’interno degli stabilimenti pubblici. Un problema non secondario è dato 
dalla disponibilità della risorsa termale e da considerazioni di protezione ambientale 
del mantenimento dello stesso bacino. Emungimenti diffusi e capillari, oltre che a 
fattori burocratici (dovuti a tempi necessari per le concessioni160), presentano dei gravi 
problemi di mantenimento del livello di falda e di interferenze con altri sorgenti. Uno 
                                                
159  Ne sono un esempio i comparti termali di Abano o di Ischia in cui le sorgenti termali sono 
direttamente gestiste dalle strutture ricettive. 
160 Si noti che l’area in cui verte la concessione attuale (sottoscritta con il Comune di Chianciano Terme 
il 27 Marzo 2012) denominata “Compendio Termale di Chianciano”, ha scadenza il 26 Marzo 2037 e 
comprende gran parte delle strutture ricettive di categoria superiore o in buono stato, disegnate come 
possibili fruitori della risorsa termale. La precedente concessione rilasciata con legge speciale n. 5566 
del 23-05-1940 era di tipo perpetuo; a seguito di modifiche normative a livello regionale (L.R. 38/2004), 
si è assistito al passaggio delle competenze minerali ai Comuni, con durata massima di 25 anni. 
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 scenario di questo tipo non può prescindere da un’attenta analisi dell’intero bacino 
idro-termale: uno sfruttamento eccessivo e indiscriminato può danneggiare o 
addirittura compromettere in maniera grave la presenza termale sull’ intera area. 
“Dobbiamo prendere atto che quando si emunge acqua da una sorgente o da un pozzo in modo 
indiscriminato, ignorando i reciproci rapporti fra i bacini geologici di alimentazione delle falde 
e senza aver determinato il bilancio idrico, si rischia di alterare l'intero sistema dell'acquifero 
con inevitabili conseguenze negative per le sorgenti ad esso dipendenti e con danni all'intero 
sistema.”161 
Per le ragioni sopra esposte,i due scenari base sono ritenuti insostenibili e di difficile 
attuazioni viste le condizioni di partenza. 
Nel presente lavoro, pertanto, si sceglie di seguire una terza ipotesi di sviluppo. Essa è 
una strada intermedia fra i due scenari estremi visti in precedenza, inoltre risulta più 
percorribile sia per i modi che per i tempi. Tale scenario si prefigge come prestigioso 
obiettivo la creazione di una Città del Benessere Termale.  
 
3° scenario : Città del Benessere 
In accordo con le ultime tendenze del termalismo, si cerca infatti di creare una realtà 
urbana e diffusa dove possa essere messa a punto la concezione olistica del Benessere. 
Da un lato le cure attraverso le acque termali, ritenute naturali e per questo da 
valorizzare, dall’altro il benessere psico-fisico legato ad un’ospitalità ricca di servizi di 
eccellenza, in un contesto paesaggistico, storico ed enogastronomico di rilievo. 
Quindi si procede attraverso una valorizzazione delle terme storiche, ponendole a 
sistema con l’impianto ricettivo, al quale si aggiungono in maniera puntuale servizi 
benessere. Al fine di un benessere completo, si cerca di portare al turista tutte le 
comodità a portata di mano, aggiungendo di supporto al percorso intrapreso, attività 
di tipo congressuale, commerciale o sportivo. Oltre al parco dello sport a valle, si 
ritiene per tanto necessaria la costituzione di una promenade commerciale che leghi i 
due poli termali, ad oggi distanti. Tale nuovo luogo centrale inoltre deve avere 
                                                
161Palazzi M.,Piano strutturale - Geologia. Relazione , Comune di Chianciano Terme, 2013, art.10.1.4 
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 connotati di flessibilità in modo da divenire cornice ideale per possibili eventi (mercati, 
fiere, stand).  
Di contro tale scenario porta inevitabilmente all’esclusione della risorsa termale a 
favore dell’imprenditore ricettivo privato, rendendo la qualità dell’offerta di minore 
livello e impatto rispetto ad altre località internazionali. 
Tuttavia si ritiene, visto lo stato attuale di crisi irreversibile, la strada meno impervia, 
con tempi più certi, meno stravolgente l’entità storico e urbana e con il rapporto 
costi/benefici più elevato rispetto ai due scenari prima proposti. 
Quest’ultimo scenario oltre ad essere preferibile per tempi ridotti e costi non sostenuti, 
non preclude, inoltre, ad un possibile sviluppo verso una delle altre due ipotesi . 
 
Segue uno schema riassuntivo dei possibili scenari analizzati: 
1° scenario : Struttura ricettiva interna alle Terme 
 Valorizzazione e attualizzazione della risorsa termale 
 Creazione di un indotto ridotto rispetto all’offerta ricettiva attualmente 
presente 
 Perdita di appetibilità per ricettivo privo della risorsa termale 
 
2° scenario : Possibilità di utilizzo della risorsa termale a favore delle imprese 
ricettive 
 Aumento della qualità dell’offerta ricettiva 
 Ingenti investimenti, incognite sull’effettiva possibilità di concessione per la 
risorsa termale (tempi, compatibilità con le concessioni esistenti (scadenza 
2037) 
 Perdita di appetibilità  per termale pubblico (su cui sono già stati fatti 
ingenti investimenti) 
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 3° scenario : Città del Benessere 
 Tempi e costi più rispondenti alle esigenze attuali 
 Valorizzazione delle risorse esistenti 
 Riqualificazione dell’offerta termale rallentata 
 Perdita di appetibilità per ricettivo privo della risorsa termale 
Tale scenario non preclude uno sviluppo futuro verso gli altri 2 
 
6.2 LINEE GUIDA PER LA CREAZIONE DI UNA CITTÀ DEL BENESSERE TERMALE 
In accordo con le più recenti tendenze del turismo termale, la creazione di una 
cittadina atta al benessere olistico fisico e psicologico non può prescindere dal seguire i 
seguenti punti chiave: 
 Unico disegno urbano coordinato degli interventi (Terme, hotels, servizi 
Benessere, Commercio) 
 Creazione di una promenade urbana nel verde che colleghi i poli termali 
 Creazione di un centro commerciale (ztl) 
 Creazione di nuovi poli di servizi per hotel attivi  
 Creazione di un servizio transfer gratuito di collegamento 
 Potenziamento mobilità dolce 
 
Nel caso di studio di Chianciano Terme si individua nell’asse di Piazza Italia, Viale 
Roma il perno funzionale dell’intero progetto urbanistico. Inoltre la creazione di un 
servizio transfer mette a sistema le zone con molta presenza di strutture ricettive con i 
poli termali storici, a loro volta inglobati con soluzione di continuità in un unico ambito 
urbano. Si distinguono quindi i poli termali storici, l’asse di collegamento fra essi di 
perno e centrale all’intero sistema. Su questi gravitano le aree di vocazione 
prevalentemente turistico ricettiva, a cui si viene ad affiancare la creazione di nuovi 
poli attrattori di servizi Benessere. Sullo sfondo e al servizio di questo sistema si 
sviluppano le aree relax a verde d’interesse paesaggistico per servizi congressuali e 
sportivi e, nonché il polo culturale individuato dal Centro Storico. 
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Su tali linee guida si imposterà le soluzioni progettuali proposte e portate al dettaglio 
urbano e architettonico, nonché la creazione di un nuovo piano urbanistico in  grado di 
generare meccanismi rigenerativi verso tali obiettivi comuni. 
 
6.3 COSTRUZIONE DI UN NUOVO PIANO 
Con lo scopo di dare impulso a meccanismi di rigenerazione urbana tali da avere come 
obiettivo comune la realizzazione di una città del benessere termale, secondo i principi 
prima esposti, si propone un nuovo piano urbanistico. 
Tale piano si configura seguendo in buona parte i presupposti e i principi esposti sia 
sul Piano Strutturale approvato, sia sul Piano Operativo, in fase di approvazione. Di 
quest’ultimo si mantiene intatta la buona impostazione e l’impianto normativo, 
modificando però alcuni aspetti operativi, che dall’analisi condotta, risultano 
insostenibili.  
I premi di superficie, infatti, in un contesto con ingenti quantità di volumetrie 
dismesse e di abbassamento dei valori di mercato, non riescono ad avere quell’azione 
attrattiva a favore di investimenti consistenti, che avrebbero in altri contesti. Si 
propone, pertanto, un piano a volumetria zero o a perdere, per il quale a seguito di 
demolizioni non si prevede necessariamente un trasferimento di superfici, perlomeno 
in ambito locale162. 
                                                
162 Diversamente sarebbe la possibilità auspicata di un’attivazione di procedimenti perequativi a scala 
territoriale (di area vasta) 
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 Al fine di non disperdere le limitate risorse economiche, si decide di operare 
limitatamente agli interventi che potrebbero portare un immediato beneficio per 
l’intero sistema. Per questo si è proceduto anche ad un miglioramento e riassetto delle 
parti infrastrutturali della cittadina. Si cerca, inoltre, di coniugare tali interventi in 
un unico disegno urbano, che riesca a inglobare tutte le criticità evidenziate in fase di 
analisi. 
 
Per individuare le aree su cui è prioritario l’intervento si è proceduto attraverso i 
seguenti passaggi intermedi:  
 Individuazione degli stakeholders 
Dapprima si cercano i soggetti interessanti alle trasformazioni urbane. In 
un’ottica di ottimizzazione dei rapporti costi/benefici, non si ritiene opportuno 
operare in aree di interesse marginale e le cui trasformazioni non riescono ad 
incidere in maniera significativa. Si possono caratterizzare gli stakeholders 
come tutti i portatori d’interesse che gravitano intorno ad aree con G.S.E.  più 
che remunerativi (>55%) o comunque maggiori del 25%. 
Si tratta nella maggior parte di casi di strutture ricettive, con un elevato livello 
di offerta e servizi ricettivi, adeguati del tutto o in parte alla domanda attuale di 
mercato. Questi ultimi infatti, avendo già condotto investimenti o ai quali vi è 
una forte convenienza economica nell’attivarli, costituiscono i soggetti più 
interessati ad una riqualificazione e potenziamento dell’intera offerta turistica 
ricettiva, tale da generare un incremento sia delle presenze che dei valori 
immobiliari. Nei casi in cui si ha una forte presenza d’immobili il cui 
adeguamento non porta a G.S.E.  remunerativi adeguati o addirittura negativi, 
un intervento di riqualificazione dell’area e dei servizi presenti in essa, anche se 
ben strutturato non riuscirebbe a generare meccanismi di rigenerazione urbana 
diffusa. Spesso, infatti, si tratta di aree di estensione limitata, di difficile 
accesso, lontane dai poli di domanda ricettiva. In tali aree si potrebbero attivare 
meccanismi rigenerativi, solo in secondo battuta, cioè solo quando le 
trasformazioni d’interesse agli stakeholder individuati sono state completate e 
hanno portato ai risultati auspicati. 
145
  Aree la cui trasformazione è d’interesse agli stakeholders 
Per individuare le aree che gravitano intorno agli stakeholders, si è proceduto 
ad un’analisi di tipo spaziale, attraverso le distanze. In maniera analoga con 
quanto trattato nel paragrafo inerente la qualità della location , la distanza 
dagli stakeholders è stata ricavata con un plug-in di Qgis che calcola attraverso 
l’algoritmo di Dijkstra il percorso più breve fra due punti lungo un grafo 
(dedotto a livello pedonale). Si considerano solo le distanze ritenute prossime, e 
facilmente raggiungibili a piedi (massimo 200 metri). Le distanze sono state 
moltiplicate per la categoria di appartenenza (n. di stelle) e il numero attuali di  
camere e il G.S.E.  d’intervento di ristrutturazione dell’offerta alberghiera.  
Considerando le distanze pesate si è riproposta la classificazione in maniera 
proporzionale e relativa al contesto con scala numerica da 0.00 a 10.00 (10 più 
distante; 0 più vicino) andando a formare il PUNTEGGIO DI INTERESSE. 
Un immobile degradato o non riqualificato confinante con una struttura 
ricettiva con servizi d’eccellenza, ne abbassa sia il valore immobiliare sia la 
qualità dei servizi offerti163 . In aree centrali, su cui quindi insistono molti dei 
soggetti interessati, episodi di degrado diffuso abbassano il livello di qualità 
urbana percepita e quindi di conseguenza i flussi e l’aspettativa turistica. 
 Aree con possibilità di sviluppo limitata o marginale 
Sono tutte le aree con G.S.E.  negativo o minore del 25%, considerando anche i 
possibili cambi di destinazione d’uso. In tali aree infatti risulta impossibile (sia 
allo stato attuale che in uno futuro di uscita dalla crisi sistemica) qualsiasi 
trasformazione edilizia. 
 Individuazione delle aree d’intervento 
Area di intervento ottimale è quella che presenta una possibilità di sviluppo 
limitata o marginale con i valori più bassi e allo stesso tempo appartiene al 
gruppo di aree in cui gli stakeholders hanno interesse che vi sia una 
trasformazione. 
                                                
163  Oltre a danneggiare l’immagine della destinazione turistica, un immobile degradato può dare 
problemi di igiene, panoramicità; una struttura ricettiva non adeguata, analogamente, abbassa i valori 
di mercato e di vendita dell’intera offerta turistica. 
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 Le aree di degrado in prossimità di strutture ricettive sulle quali non si riesce a 
trovare una destinazione d’uso adeguata, sono infatti una buona opportunità di 
sviluppo di un’offerta turistica e di servizi benessere ad essi collegati. 
Le aree individuate rappresentano quelle in cui si ha la priorità di un intervento. 
Eventuali nuove edificazioni o ampliamenti 164  saranno possibili e privilegiati se 
utilizzano, trasferendole, le volumetrie presenti nelle aree così individuate. Si riescono 
così ad identificare le effettive aree connotate da condizioni di degrado, e allo stesso 
tempo anche a svincolare da tale definizione tutti gli immobili che non presentano la 
medesima priorità d’intervento. 
Si ritengono più che adeguati i dimensionamenti proposti dal Piano Operativo in fase 
di approvazione, sia per le aree di atterraggio che per quelle degli insediamenti 
esistenti. Inoltre si mantiene intatto l’apparato normativo, ritenuto più che sufficiente 
per attuare gli obiettivi necessari alla costituzione di una Città del benessere, così 
come è stata proposta. Si ritiene tuttavia, di estendere la normativa specifica per gli 
hotel attivi, anche per quelli attualmente disegnati come in degrado, ma non ritenuti 
tali dal nuovo piano proposto165. 
Le aree di intervento d’interesse prioritario, poi individuate nel dettaglio 
architettonico, sono state validate anche con il supporto di altri criteri decisionali166, 
oltre che dal metodo di individuazione sopra proposto, ritenuto un ottimo strumento 
valutativo. Di queste aree si è proposta una destinazione d’uso sostenibile e in linea 
con gli interessi collettivi. 
Si è previsto inoltre un ulteriore classificazione per gli edifici ricettivi dismessi . Alcuni 
di essi167 infatti vengono designati come “Aree a servizio di strutture ricettive”: aree 
per le quali è possibile lo spostamento delle volumetrie in aree di atterraggio al fine di 
ottenere spazi di uso ricettivo per l’implementazione di servizi turistici. Con la 
semplice demolizione e il trasferimento delle volumetrie, nelle aree bonificate sarà 
                                                
164 Fermo restando gli ampliamenti previsti in maniera specifica per gli hotel attivi 
165 Tale distinzione proposta è in linea con quanto richiesto nell’ osservazione al Piano Operativo di 
Associazione Albergatori di Chianciano Terme- Federalbeghi (prot. 3219 del 7 Marzo 2016) 
166 fra i quali la qualità e l’accessibilità del lotto, la panoramicità, le condizioni socio-economiche e 
storico e urbanistiche dell’area e i valori ambientali 
167  Per i quali per le condizioni economiche attuali e future, i gradi di sostenibilità economica di 
interventi di riqualificazione dell’offerta turistica o di un cambio di destinazione d’uso non risultano 
adeguati. 
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 possibile un loro sfruttamento a favore delle strutture ricettive attive in loro 
prossimità per la creazione di servizi condivisi fra più hotel (piscine, impianti sportivi 
o semplici aree di sosta) o per l’ampliamento o accorpamento con le strutture ricettive 
confinanti con giardini, terrazze, ecc. Sono aree per cui vista la posizione strategica e 
la insostenibilità degli interventi che è possibile attuare, sono vincolate alla 
destinazione ricettiva. I proprietari di tale aree possono attuare interventi di 
rigenerazione in loco (con i parametri per hotel attivi) o cedere tale aree e spostare i 
volumi altrove. 
Grazie all’analisi di fattibilità economica condotta, è stato possibile inoltre individuare 
gli edifici ricettivi dismessi sui quali è possibile un cambio di destinazione d’uso verso 
il residenziale.  
L’intento generale quindi non è quello di stravolgere l’impostazione del Piano 
Operativo, ritenuto più che valido e degno di nota; ma quello di correggere e adeguare 
alcune sue prescrizioni e strategie, per una più sostenibile fattibilità dello stesso.Il 
nuovo piano, così costituito, risulta essere un ottimo strumento per l’attuazione di una 
Città del Benessere Termale. 
Riassumendo i punti chiavi del nuovo piano: 
 Unico disegno urbano, con obiettivi di destinazione turistica condivisa 
 Piano a volumi zero (Trasferimenti e nuove volumetrie solo a seguito di 
demolizioni in aree specifiche) 
 Premi e incentivi e trasferimenti di volume a livello di area vasta, più che locale 
 Individuazione delle aree di intervento prioritario 
 Individuazione delle aree a servizio di strutture ricettive 
 Interventi di carattere infrastrutturale  
 Mantenimento dell’impostazione, degli obiettivi generali e dell’impianto 
normativo proposto dal Piano Operativo, in fase di approvazione 
 Superamento della definizione generica di aree connotate da condizioni di 
degrado 
 Estensione della normativa per gli hotel attivi, a quelli in dismissione ma il cui 
adeguamento è sostenibile 
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 6.4 SERVIZI BENESSERE INTEGRATI A SERVIZIO DI PIÙ STRUTTURE RICETTIVE 
Uno dei presupposti cardine per costituire la nuova Città del Benessere è 
l’individuazioni di nuovi  poli destinati all’offerta Benessere. Tali poli diverranno 
volano per la creazione di nuove strutture ricettive (adeguando quelle esistenti ma 
sottoutilizzate) e incrementeranno i servizi e la qualità dell’offerta per quelle già 
attive. 
Tali interventi vanno di pari passo a quelli che prevedono la ristrutturazione 
dell’intera offerta, adeguandola ai parametri richiesti dal mercato attuale sia in 
termini di impiantistiche che di finiture. Solo in un’ottica globale che tende a 
migliorare l’intera qualità percepita del soggiorno, infatti, si può vedere la nascita di 
tali nuovi poli, che altrimenti perderebbero il loro appeal. 
 Tali strutture hanno quindi come obiettivo quello di fornire servizi Benessere a più 
strutture ricettive, che sia per motivi gestionali che di mero spazio non riuscirebbero 
singolarmente a proporre sul mercato. Oltre all’aspetto puramente architettonico e 
alla scelta localizzativa, è chiaro che l’effettiva riuscita di tali interventi è da ritrovarsi 
esclusivamente nella volontà cooperativa delle singole attività ricettive, o nel caso di 
strutture dismesse da rilevare dal disegno di albergo diffuso che ne sta alla base. 
 
6.4.1 LA SCELTA LOCALIZZATIVA 
Per quanto concerne la scelta localizzativa, come già affrontato nel paragrafo relativo 
alla creazione di un piano urbanistico, si è basata sui seguenti principi: 
 Area di degrado la cui trasformazione è di interesse ad una platea vasta di 
stakeholders 
 Buona posizione rispetto all’offerta ricettiva esistente e futura 
 Correlazione con le altre strutture private e pubbliche con servizi analoghi 
 Possibilità di divenire volano per trasformazione rigenerative diffuse 
 Aree panoramiche e con adeguato livello di riservatezza 
 Buona accessibilità al lotto 
 Area su cui altre trasformazioni non sono economicamente sostenibili 
 Aree esterne all’area di protezione del bacino termale 
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 Seguendo i criteri sopra esposti sono stati individuate tre potenziali aree per la 
creazione di tali poli benessere. 
La prima è quella  in cui attualmente è presente l’Hotel San Marco. Oltre all’ottima 
posizione nei pressi dell’area commerciale e dell’asse P.za Italia - V.Le Roma, la 
location si presta particolarmente per la panoramicità e la presenza di molti hotel di 
fascia alta in cui sono assenti tali servizi benessere. Inoltre l’area gode di una buona 
visibilità anche per gli utenti di passaggio lungo la strada provinciale. Dall’analisi 
spaziale condotta rispetto ai poli pesati attuali di offerta turistico ricettiva risulta 
essere un ottimo polo strategico, equidistante da tutti i servizi turistici e per tanto con 
una vasta area di influenza, forse superiore a quella degli stabilimenti storici. 
Nonostante la centralità dell’area, il suo affaccio sulla vallata e l’arretramento rispetto 
all’asse stradale la rendono ottimale per riservatezza. L’area inoltre confina con la 
nuova edificazione a destinazione commerciale detta “Villa Ramella”. La presenza di 
tali confinanti aumenta la visibilità e il prestigio vicendevolmente.  
La seconda area individuata riguarda quella in cui è attualmente presente l’immobile 
denominato “Antares Dipendenza”. Il lotto si innesta all’inizio di una salita, Via 
Mencatelli, lungo la quale si avvicendano molte piccole pensioni dismesse. L’ipotesi di 
fondo è la creazione per l’intero isolato di una area ad albergo diffuso, caratterizzata 
da unità abitative di piccola dimensione (mini appartamenti), ma immerse in un 
contesto ad alta panoramicità e nel verde e direttamente collegati con  servizi 
Benessere. Si prevede di utilizzare un’altra area vasta in degrado (Hotel Diamanti) 
posto al termine di Via Mencatelli, come area di sosta a servizio sia del nuovo polo 
benessere che delle attive ricettive (nuove o già in essere) ad esso collegate. L’area 
scelta risulta mascherata dall’Hotel Elena. Tuttavia quello che potrebbe sembrare a 
prima analisi un aspetto negativo, diviene un elemento di vantaggio, in quanto se il 
lotto avesse avuto affaccio diretto sulla strada provinciale, cioè che avrebbe 
guadagnato di visibilità l’avrebbe sicuramente perso per il mantenimento delle fasce di 
rispetto e per la riservatezza non garantita. 
La terza area prevede la creazione di un polo benessere in connessione con il recupero 
del parco di Sant’Elena. L’area ha una notevole estensione nel verde con aspetti di 
panoramicità e riservatezza superiori alle altre due aree proposte. Sebbene la 
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 presenza ricettiva che può ruotare intorno a tale nuovo Polo risulta limitata, si ritiene 
necessario tale intervento, sia per il recupero di un parco storico di straordinaria 
bellezza sia per connettere la parte culturale e di servizi sportivi con quella più legata 
al benessere, a formare un continuum urbano. L’area si troverebbe all’interno della 
zona di protezione della Sorgente S.Elena, tuttavia come riportato nella scheda norma 
F5 dell’Allegato I del Piano Operativo in fase di approvazione è previsto la 
realizzazione di una foresteria con servizi benessere collegati al recupero dello 
Stabilimento e dell’imbottigliamento, per cui l’operazione viene condotta in regime di 
mantenimento della concessione privata. 
Di seguito sono elencate in maniera schematica le motivazioni di fondo per cui sono 
stati scelti e le caratteristiche peculiari di tali nuovi poli benessere. 
Area Hotel San Marco 
 Centralità - Vicinanza con aree commerciali 
 Panoramicità e riservatezza 
 Vicinanza con strutture ricettive di alto livello 
Area Dipendenza Antares 
 Possibile recupero intera area a villaggio – albergo diffuso 
 Panoramicità e Riservatezza 
 Vicinanza con strutture ricettive medio piccole 
Area Imbottigliamento S.Elena 
 Recupero del Parco Storico S.Elena 
 Panoramicità e Riservatezza 
 Vicinanza con aree sportive e culturali 
 
6.4.2 IL PROGETTO ARCHITETTONICO DI MASSIMA 
Al fine di una corretta stima dei costi e della fattibilità tecnica dell’intervento, si è 
proceduto alla redazione di un progetto architettonico di massima per i nuovi servizi 
benessere da integrare al ricettivo. 
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 Lo scopo è quello di fornire un indicazione circa il dimensionamento, la distribuzione e 
l’ottimizzazione degli spazi necessari per il corretto funzionamento della struttura168. 
Per questo non si è sviluppato il dettaglio tecnico ed estetico delle soluzioni 
architettoniche proposte, che devono essere considerate come semplici esempi di 
riferimento. 
Seguendo le tendenze attuali verso il Benessere e cercando di costruire un prodotto 
edilizio capace di rispondere alle diverse esigenze del mercato, si è optato per le 
seguenti funzioni: 
 Area Relax : costituita da area umida (vasca idromassaggio) e area secca (saune, 
bagno turco). Ad essa vengono aggiunti altre tecniche per migliorare e 
completare l’offerta, con spazi relax, area per exclusive spa, docce emozionali, 
ecc. 
 Area Beauty: camerini per massaggi, rituali e trattamenti sia singoli che di 
coppia 
 Area Fitness: in accordo con la visione olistica di vacanza del Wellness, si 
aggiunge un area cardio, una zona pesi, macchinari e solarium. Inoltre è 
prevista la presenza di un saletta per yoga/pilates. 
 Area Amministrazione/Tecnica: per i servizi di direzione, magazzino, gestione 
del personale, locali tecnici, e quant’altro necessario al funzionamento 
gestionale corretto ed efficiente della struttura. 
Gli spazi residui del lotto vengono impiegati per costruire aree a verde pubblico o per 
la sosta. 
In via esemplificativa, si è scelto di sviluppare a livello architettonico la struttura 
localizzata presso l’attuale Hotel San Marco. La location è la più centrale, quella più 
suggestiva e con un bacino d’utenza maggiore e di livello più elevato. Inoltre il centro 
si trova in posizione strategica rispetto sia agli stabilimenti storici sia al nuovo asse e 
polo di centralità urbana, fulcro base della nuova idea di città. 
                                                
168 Fra le principali fonti utilizzate, oltre allo studio dei principali progetti delle ultime e più famose spa 
e centri benessere realizzati nel mondo, sono: Apostoli A., Architettura delle Spa; linee guida, principi e 
filosofie per la progettazione, realizzazione e gestione, Bologna, Il Campo, 2012 ; la Rivista “Progetto 
Wellness (guida alla realizzazione dell’area benessere)”; per i dimensionamenti tecnici si è fatto 
riferimento a http://www.esagono.net; http://www.stenal.it/ 
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 Il lotto è di forma regolare con acclività verso valle. Si mantengono gli allineamenti 
esistenti e si crea parallelamente al marciapiede pubblico un percorso nel verde. 
Vengono creati anche alcuni spazi di sosta, sia esterni, sia parzialmente coperti o in 
garage  al piano seminterrato dell’edificio. 
L’edificio quindi di sviluppa su tre livelli. 
 Al piano seminterrato si trovano i locali tecnici169 e eventuali spazi di sosta. 
 Al piano terra: l’ingresso alla struttura e la zona di accoglienza, gli spogliatoi, 
l’area relax 
 Al piano primo : la zona beauty, quella fitness e per il solarium e gli spazi per 
personale e di amministrazione. 
La struttura portante è in calcestruzzo precompresso con pilastri 60x60 centimetri e 
maglie strutturali di 8x10 metri e 8x6 metri. L’edificio si  sviluppa con una soluzione a 
patio con i prospetti ciechi, in modo da garantire la riservatezza proprio dei servizi 
benessere erogati. I prospetti ciechi sono risolti mediante un sistema modulare di 
facciata ventilata o con giardino verticale. Le opere interne sono in prevalenza della 
tipologia costruttiva a secco (vetrate, partizioni in cartongesso) o costituite da moduli 
prefabbricati. 
L’ingresso al piano terra e la zona d’accoglienza è formata da un doppio volume, 
illuminato da un’ampia vetrata. Qui si trova il blocco dei collegamenti verticali170 che 
permette l’accesso al piano primo.  
La soluzione architettonica si caratterizza da linee geometriche ed essenziali, tranne 
che per un unico segno ad onda che distingue la parte esterna da quella interna, e che 
si ripete in maniera alternata fra i due piani (terra e primo). La linea curva e 
simmetrica ricorda le forme morbide e sinuose proprie di situazioni di relax, ma anche 
la compenetrazione fra entità distinte, ma fra loro in armonia (caldo/freddo; 
esterno/interno)171. Su questa linea sinuosa, infatti, si innesta la vetrata continua che 
dà luce agli spazi di fitness e definisce e limita il piano primo; mentre per il piano 
                                                
169 Soprattutto quelli dovuto alle opere di fondazione della vasca idromassaggio e dei locali accessori al 
suo funzionamento (pompe, centraline, impianto di filtrazione, ecc…) 
170 Costituito da una scala a giorno autoportante e ascensore per utenti diversamente abili in vetro con 
castelletto. 
171  Netto è il riferimento al noto simbolo grafico del Taijitu , in cui sono rappresentati lo yin 
(nero/freddo) e lo yang (bianco/caldo) fra loro in equilibrio perfetto e separati da una linea sinuosa.  
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 terra delimita gli spazi esterni da quelli interni e dal suo punto centrale si sviluppa la 
vasca idromassaggio comunicante. 
La vasca idromassaggio centrale è il fulcro compositivo dell’intera struttura. Essa è 
comunicante esterno e interno ed intorno ad essa si sviluppano tutti i servizi 
benessere. La forma scelta ricorda il fiore di loto172 e permette l’applicazione di molte 
tecniche, limitando i metri cubi di acqua e garantendo riservatezza e relax, grazie alla 
creazione di nicchie. 
In accordo con le attuali tendenze nel campo del benessere le tecniche sono strutturate 
e posizionate per garantire la massima fruibilità, senza obblighi di percorsi o di scelta. 
Inoltre, si è introdotta un’ area riservata per coppie con vasca idromassaggio e sauna. 
Le principali tecniche presenti nell’area relax cercano di coprire un’ offerta benessere 
al passo con i tempi e vicina alle richieste dell’utente medio. Esse sono: 
 Trattamento Antimicotico 
 Percorso Kneipp: camminata su ciottoli di fiume con getti alternati caldo/freddo 
 Doccie di cortesia 
 Vasca idromassaggio comunicante interna/esterna: Sia nella parte esterna che 
in quella interna fra loro in comunicazione via acqua troviamo le seguenti 
tecniche :  
o Postazioni a lettino idromassaggio 
o Panche idromassaggio 
o Postazioni idrogetto 
o Cascata per la cervicale 
Con valenza scenica all’esterno è presente una fontana. 
Tutto intorno alla vasca sono posizionate sdraio per il relax sia nella parte 
interna che in quella esterna , con una distribuzione sotto ad un loggiato aperto, 
che ripara dalla calura estiva. 
 Cabina Relax Salino: con cinque postazioni relax 
 Cabina Onsen 
 Bagno turco 
                                                
172 Il loto è una pianta acquatica ornamentale e per molte culture simbolo di rigenerazione. 
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  Nebbia fredda 
 Ice 
 Tunnel Emozionale 
 Doccia di Contrasto 
 Sauna Finlandese 
 Zone tisaneria: disposte in maniera diffusa e con postazioni riservate (max. 2 
persone) 
 Giardino Zen:  posto in area appartata e protetto dai venti 
Sono inoltre presenti due piccolissime aree a verde con soluzione a patio, per portare la 
presenza naturale all’interno del percorso benessere e creare una cesura fra la parte 
secca e quella umida e fra il piano terra e il livello superiore. 
Nell’area beauty  si trovano due cabine trattamenti/massaggi, una cabina per coppia, 
due cabine per rituali. Tutte le cabine sono dotate di lavabo e doccia di cortesia. 
La struttura è stata dimensionata per un massimo di 50 persone, con funzionamento a 
turni. Gli spogliatoi divisi per sesso, sono composti da una zona armadietti, zona con 
panche, punti phon, docce e servizi igienici (di cui uno per diversamente abili). Essi 
sono a servizio sia dell’area relax che del piano primo (area fitness e beauty) : tre unità 
funzionali fra loro complementari, ma che possono svolgere servizi in autonomia. 
 
6.5 ASSE DI COLLEGAMENTO DEI POLI TERMALI 
Dalle analisi condotte, sullo stato attuale dell’offerta ricettiva, sulle distanze dai poli 
d’interesse e sui G.S.E.  d’intervento di adeguamento, si è notato che l’area più 
centrale e sulla quale è più sensato , visto il rapporto costi/benefici, intervenire è 
quella che si sviluppa intorno a Piazza Italia. Questa piazza, già nell’intento del piano 
del Cancellotti, ha sempre avuto funzione di cerniera urbana e luogo di incontri, 
soprattutto nel dopo terme. Inoltre in prossimità negli ultimi anni sono stati sviluppati 
molti progetti di riqualificazione e parte di essi sono stati realizzati, con un dispendio 
eccessivo di risorse pubbliche173. Con il calo drastico del numero dei curisti, con la 
                                                
173 il salotto in travertino e le fontane zampillanti a colori cangiati, sebbene costituiscano un intervento 
architettonico che dà slancio e importanza alla Piazza, ha portato a scelte insostenibili a livello 
manutentivo e di fruibilità dello spazio pubblico.  
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 chiusura del Cinema Teatro “Garden”, nonché di molte attività che si affacciano sulla 
piazza, si è assistito ad un ulteriore perdita d’importanza di tale luogo di incontri. Si 
può dire che Piazza Italia, allo stato attuale, sebbene presenti tutti i presupposti per 
divenire il luogo centrale, che le è stato assegnato e che ha avuto nel recente passato, 
si trovi in un contesto desolato, con molti episodi di degrado e distante174 dai poli di 
offerta turistica e termale.  
Si ritiene per tanto necessario costituire in tale area (Piazza Italia – primo tratto Viale 
Roma) una promenade commerciale urbana immersa nel verde e con la presenza 
dell’acqua175, in continuità con la passeggiata della Macerina, e che metta in 
collegamento i due poli termali storici. Tale area oltre ad una spiccata destinazione 
commerciale, deve divenire un luogo flessibile per eventi. Si prevede inoltre una 
riqualificazione della Piazza antistante lo Stabilimento dell’Acqua Santa, luogo 
simbolo del tessuto economico e sociale della comunità ed ad oggi destinata a area di 
sosta o di transito. 
Sull’intera area dell’asse (Piazza Italia – Viale Roma – Parco Acquasanta) inoltre si 
ritiene necessario e fondamentale interventi sulla viabilità esistente, con l’obbiettivo di 
riorganizzare gli spazi di sosta, separare i flussi, rallentare le velocità di percorrenza, 
e incentivare la mobilità dolce. 
Un altro punto chiave per la connessione dei due centri termali storici176 è la creazione 
di un transfer gratuito, costituito da mini-bus elettrici. Il servizio di trasporto 
viaggiatori manterrà in contatto l’intero sistema turistico177, costituito sia dalle zone 
alberghiere che dal nuovo centro creatosi dal collegamento fra i due poli termali e 
Piazza Italia.Il servizio si dovrà distinguere per il basso impatto ambientale e l’elevata 
frequenza in funzione dei flussi attesi. Grazie a questa agevolazione si potenzia la 
mobilità dolce, di cui è prevista anche l’implementazione di un circuito di bike-sharing. 
                                                
174 Da intendersi sia in senso geografico, considerando l’orografia del luogo, sia per quanta riguarda la 
percezione spaziale della continuità dei luoghi.  
175 Oggi, paradossalmente, a differenza del passato dove vie erano gore e cascatelle, non si percepisce la 
presenza dell’acqua, perché incanalata al di sotto della sede stradale. 
176 E di conseguenza delle sue appendici moderne legate al Benessere (Salone Sensoriale e Piscine 
Termali Theia) 
177 Il sistema di trasporto gratuito è già una realtà consolidata e di grande successo in molte località 
turistiche con sviluppi altimetrici e con servizi distanti dai poli d’interesse (es. località montane) 
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 In alternativa o a potenziamento di tale servizio di collegamento, si è proposto un 
possibile  percorso pedonale di rapido collegamento, che riesca a superare il dislivello 
fra i due poli termali. 
Netto è il confronto fra la situazione attuale e quella di progetto, per il quale (come si 
nota dallo schema che segue) è previsto un’implementazione degli spazi pubblici fra 
loro strutturalmente e funzionalmente collegati. 
 
 
Schema della trasformazione degli spazi pubblici : in alto lo stato ;in basso quello di progetto. 
 In celeste: le aree termali (con accesso a pagamento), in grigio: le aree di sosta, in giallo: le aree pedonali libere. Nel progetto si 
evidenziano anche gli elementi introdotti ex-novo : come il transfer gratuito (in verde), gli itinerari ciclabili (segnati con puntinato 
rosso) e le nuove viabilità (in violetto). 
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 6.5.1 INTERVENTI SULLA VIABILITÀ 
Molti e vari sono gli interventi sulla viabilità, al fine di potenziare la mobilità dolce, di 
costituire un nuova area a traffico limitato che possa assumere il ruolo di asse 
commerciale e di centralità urbana.  
 Ztl e nuovi sensi unici: punto cardine dell’intervento di riqualificazione 
urbana è la creazione di una Zona a Traffico Limitato, che si può estendere in 
maniera versatile e senza problemi per i flussi locali, secondo eventi e 
manifestazioni. Si crea inoltre in corrispondenza dell’attuale primo tratto di 
Viale Roma (da Piazza Italia a Via Sabatini) una zona pedonale con esclusione 
completa del traffico veicolare. Al fine di limitare le velocità di transito, 
garantire la sicurezza degli utenti deboli (pedone e ciclista) e la presenza di auto 
circolanti e rumorosi nel centro, si è modificato alcuni sensi di marcia attuali, 
pur allo stesso tempo garantendo la massima accessibilità e fruizione regolare. I 
sensi unici oltre a garantire attraversamenti pedonali più sicuri, limitano gli 
episodi di collisione fra auto e problemi di congestionamento e aumentano lo 
spazio178 per aree pedonali, a verde o di parcheggio. L’attuale Viale Roma quindi 
mantiene un unico senso di marcia (verso Piazza Italia), ma esso si posiziona 
nella sede stradale attualmente prevista come senso unico nell’altra direzione. 
In via schematica si riportano di seguito i cambiamenti di senso di marcia 
previsti nel progetto.  
 
 
Schema dei sensi di marcia, in nero quelli attuali, in rosso quelli modificati, con il puntinato la pista ciclabile 
 
                                                
178 La carreggiata viene ridotta al minimo di legge  
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  Riorganizzazione spazi di sosta: assieme alla riorganizzazione della viabilità 
si è condotta una revisione e correzione sugli attuali spazi di sosta. Si è preferito 
ridurre al minimo la corsia per creare stalli disposti a 45°, seguendo i 
dimensionamenti previsti da normativa179. Per creare spazi pubblici a verde ed 
ad uso pedonale, il numero di stalli viene diminuito lungo il primo tratto di 
Viale Roma, di contro si recuperano nuove aree di sosta con l’entrata in funzione 
del silos (ex Arena Milano), l’abbattimento dei volumi presso Hotel Moderno e 
nel lotto occupato attualmente dal Hotel Marconi con una forte condizione di 
degrado strutturale. Si recuperano inoltre alcune aree di sosta come quelle di 
fronte al Hotel Alexander Palme. Nel ridisegno degli spazi di sosta viene posta 
anche un’attenzione particolare per gli stalli riservati ai diversamente abili, o 
per le zone di sosta taxi o di fermata bus. 
 
 Circuito bike-sharing: si è proposto un circuito di piste ciclabili, che metta a 
sistema i servizi e i poli di domanda ricettiva e inoltre sfrutti e vada a 
riqualificare le passeggiate a valle panoramiche : percorsi già separati dal 
traffico veicolare e con tracciati ottimali agli obiettivi proposti. 
 
 Traffic Calming: al fine di garantire la massima fruibilità per l’utente debole, 
ridurre l’inquinamento acustico e dell’aria e aumentare la mobilità dolce, si è 
proposto interventi di moderazione del traffico e dei flussi di attraversamento 
del centro termale. Fra essi le soluzioni adottate si possono schematicamente 
presentare nel seguente elenco: 
o Tratto di strada a stesso livello area pedonale e cromaticamente diverso, 
per incrementare il livello di attenzione e far percepire  al pedone in 
assenza di traffico veicolare (eventi) come un unico spazio urbano. 
o Attraversamenti pedonali rialzati, al fine di dare continuità ai percorsi 
urbani e segnalare l’attenzione alle auto 
o Restringimento carreggiata e avanzamento marciapiedi, per creare effetto 
porta, e limitare la velocità dei transito 
                                                
179 D.M. 5 Novembre 2011 “Norme funzionali e geometriche per la costruzione delle strade”, Art. 3.4.7 
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 o Chicane nei tratti di viale Roma disassamento che impone una 
deflessione della traiettoria, con rallentamento delle velocità e aumento 
dell’attenzione 
o Chicane e senso unico in Piazza Italia come sopra, ma in questo caso si 
risolve anche la problematica della presenza di una rotatoria ad elevato 
flusso di traffico che separa fisicamente e concettualmente Piazza Italia 
con Viale Roma. Con l’introduzione del senso unico, si limita il flusso e si 
facilita la fruibilità degli spazi pubblici, oltre a migliore le prestazioni 
della parte di piazza ad oggi già riqualificata. 
o Organizzazione incrocio Via Buozzi – Piazza Italia – Via della Pineta – 
Viale Baccelli si organizzano i flussi, privilegiando i percorsi verso le 
terme e limitando le possibilità di conflitto veicolare. 
 
 Transfer Elettrico e fermate: è prevista la creazione di un sistema di 
trasporto persone gratuito con fermate e percorsi opportunamente studiati per 
mettere in relazioni la parte ricettiva con i principali servizi turistici. 
 
 
 Nuova viabilità : in accordo con quanto già previsto sul Piano Operativo in 
fase di approvazione sono previsti alcuni piccoli tratti stradali che riprendono 
tracciati su viabilità vicinale tutt’oggi presente. Si tratta di un breve tratto che 
mette in comunicazione l’attuale parcheggio delle Piscine Theia in via della 
Foresta con via Ugo Foscolo.  Inoltre si crea il tratto stradale a doppio senso che 
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 collega il parcheggio presso l’ auto-silo dell’ ex Arena Milano al viadotto su Via 
delle Terme, andando ad operare anche alcune modifiche sull’intersezione a 
raso (uscita ad ago verso le terme, corsia centrale di accumulo e di immissione 
verso parcheggio “Area Camper-Fucoli” e auto-silo. 
6.5.2 IL PROGETTO URBANO DI MASSIMA 
Di seguito si analizzano nel dettaglio i punti focali della nuova area di centralità 
urbana180, andando a specificare le scelte progettuale a livello architettonico. 
 Asse centrale con verde: Come già detto si recupera l’asse terme- piazza Italia,  
andando ad incrementare la presenza di verde. Si introduce pertanto 
nell’attuale fascia centrale a verde di Viale Roma, una zona alberata che faccia 
da schermo e delimiti la pista ciclabile/pedonale. Si crea una sorta di “fil rouge” 
che collega fisicamente tutti i poli di interesse turistico, in un'unica passeggiata 
immersa nel verde. 
 Arredo urbano: si incrementano le sedute, l’illuminazione pubblica e le strutture 
tecnologiche (punti informativi, antenne Wi-Fi, telecamere). Le sedute sono di 
tipo a panchetto in graniglia di marmo. 
 Scenografia rurale: si è scelto un trattamento superficiale a graniglia a fine di 
abbattere i costi di realizzazione e allo stesso tempo unificare le superfici e 
differenziare la parte pedonale da quella veicolare, trattata a sua volta con 
asfalto architettonico. Grazie alla presenza di verde e di questa tipologia di 
pavimentazione, si ha l’impressione di una passeggiata in un ambiente naturale 
incontaminato, tipico della ruralità toscana e in continuità con i parchi termali, 
che diventano spazio pubblico vero e proprio. 
 Presenza acqua : si introduce nel luogo centrale di Chianciano, la presenza di 
acqua, regina in un contesto termale ma ad oggi assente. Si prevede pertanto la 
realizzazione di una fontana a pavimento e di una ornamentale. Sono previste 
                                                
180 Nel progetto si sono considerati anche tutti gli interventi che ad oggi sono stati già programmati su 
quest’area, come la creazione di nuovi volumi e il recupero del parco del Grand Hotel, la creazione del 
centro commerciale presso Villa Ramella, la nuova rotatoria nell’innesto fra il viadotto e Viale della 
Libertà. 
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 fontane anche presso la nuova Piazza dell’Acquasanta e all’interno del giardino 
del Grand Hotel. 
 Avanzamento piazza Italia: come già detto, si crea in continuazione con la parte 
di Piazza Italia già riqualificata, un avanzamento della piazza con 
l’introduzione di una cascata a pavimento di fondale al viale alberato. 
 Flessibilità : sia la viabilità che l’intero sistema dell’area riesce a funzionare 
secondo le varie esigenze (per eventi, manifestazioni, fiere). Il tratto di Viale 
Roma, fra Largo Ascoli e Largo  Siena, può facilmente essere chiuso al traffico 
veicolare collegando così le due aree commerciali attualmente affacciate su 
Viale Roma. Tale area può essere estesa anche al Largo Ascoli e al primo tratto 
di Viale Roma . Un’ulteriore estensione può essere nel tratto di fronte agli hotel 
Milano e Patria per creare una continuità con la passeggiata della Macerina. In 
alternativa può divenire spazio per eventi il tratto stradale di fronte al ex Hotel 
Bristol, che è a sua volta collegato con l’auto-silos. Un ultimo tratto che può 
essere chiuso al traffico è quello di fronte all’hotel Le Fonti. 
 Aree commerciali, ampliamento l’avanzamento dei marciapiedi permette alle 
attività commerciali che si affacciano su Viale Roma, un’ ulteriore spazio 
espositivo da attrezzare con arredi mobili. 
 
Oltre a questi interventi, ritenuti prioritari181 per la rigenerazione urbana della nuova 
area centrale di Chianciano Terme, si prevedono ulteriori soluzioni urbane e 
architettoniche che potrebbero essere ottime integrazioni agli interventi prima esposti. 
 Copertura dell’area ad uso privato di Piazza Italia, al fine di creare un unico 
spazio commerciale, anche su due livelli.  
 Creazione di un nuovo edificio a carattere commerciale e per servizi in Largo 
Siena, di fronte ad Hotel Patria. 
 Rifunzionalizzazione del Teatro “Garden”, sia come teatro che come multisala, 
con sale di modesta dimensione ma utili anche per meeting o eventi 
congressuali minori. 
                                                
181 e dei quali è stato utilizzato il progetto di massima redatto a scala architettonica per i stabilire i costi 
indicativi di un intervento con delle medesime caratteristiche e finalità. 
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  Area Macerina, può divenire un area di snodo che mette in comunicazione l’area 
commerciale, le piscine Theia, il parco Acqua Santa e il quartiere della 
Rinascente, inoltre mantenendo il trattamento superficiale in continuità con 
l’area riqualificata di Viale Roma si creerebbe un unicum urbano di passeggiata 
nel verde in relax. 
 Percorso naturalistico e panoramico di collegamento Poli termali storici si 
prevede un percorso naturalistico che metta in comunicazione largo Ascoli con 
Piazza Marconi. L’intervento prevede la creazione di un sentiero con pendenza 
massima del 5% che con una passeggiata panoramica nel verde, permetta al 
turista di raggiungere a piedi i due principali poli termali storici di Chianciano.  
Il percorso parte dall’ampia area a parco all’inizio della passeggiata della 
Macerina e raggiunge via Roncacci. Per superare l’ampio dislivello si prevede la 
creazione di un ascensore pubblico contestualmente al recupero del hotel 
Taormina, oggi dismesso e in condizioni di degrado. Il percorso segue poi il 
confine fra le proprietà e affianca aree residenziali. Al termine del percorso si 
crea un nuovo piazzale a parcheggio, con possibile ascensore per arrivare alla 
quota di Viale Buozzi. Il percorso proposto può essere facilmente integrato in 
futuro con impianti di risalita meccanizzati 182  (scale mobili e/o ascensori 
verticali) che aumenterebbero la fruibilità e accorcerebbero i tempi di 
percorrenza. 
 Piazza dell’Acquasanta si riqualifica la piazza davanti allo stabilimento termale 
dell’Acqua Santa dando importanza sia all’ingresso delle terme sia al 
prospiciente edificio della Direzione Sanitaria. In un ottica di trasformazione 
dell’ampie superfici esterne del comparto termale in parco pubblico, infatti 
sarebbe del tutto auspicabile la creazione di uno spazio di rappresentanza in 
uno dei luoghi simbolo di Chianciano. Si crea quindi un ampio spazio pubblico 
pavimentato con al centro una grande fontana e sedute. Per consentire una 
corretta fruizione degli attraversamenti pedonali si introduce una banchina 
spartitraffico in prossimità della fermata dei bus. 
  
                                                
182 Si riprende quindi un’idea già auspicata nel Piano del Cancellotti 1931, che prevedeva la creazione di 
una funicolare di collegamento fra le Fonti (AcquaSanta-Terme Sensoriali) e i Bagni (Sillene-Piscine 
Theia) 
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 6.6 ANALISI DI FATTIBILITÀ ECONOMICA DEGLI INTERVENTI PROPOSTI 
Di seguito è riportato un calcolo indicativo delle spese necessarie per realizzare gli 
interventi proposti in fase progettuale. In particolare si è incentrata l’attenzione sulla 
parte della promenade commerciale sull’asse Piazza Italia – Viale Roma (fino a Largo 
Siena) e per la creazione dei servizi benessere integrati per le strutture ricettive. 
Entrambi gli interventi sono stati scelti perché di fondamentale importanza e perno 
dell’intera riqualificazione dell’offerta turistica, alla base dei meccanismi di 
rigenerazione urbana.  Le voci riportate fanno riferimento a prezzi parametrici di cui 
si citano le fonti nelle note. Dove non indicato si fa riferimento a valori parametrici già 
presentati nelle parti precedenti del presente lavoro. Per quanto concerne l’intervento 
sull’asse Piazza Italia – Viale Roma, nel calcolo dei costi per realizzare 
pavimentazioni, segnaletica, e complemento di arredo si è preferito usare voci di spesa 
più specifiche. Infatti l’impiego di costi parametrici avrebbe falsato enormemente gli 
importi in gioco e reso vano lo sforzo progettuale di una soluzione d’impatto ma con 
bassi costi di realizzazione. 
DESCRIZIONE U.M. QUANTITA'
COSTO 
UNITARIO 
COSTO 
TOTALE 
Intervento su Asse Piazza Italia - V.le Roma 
Conglomerato bituminoso tappeto d'usura 
colorato (a) mq 1485 € 26.75 € 39,723.75
Conglomerato a graniglia (b) 
su attuale marciapiede mq 2050 € 8.00 € 16,400.00
su attuale sede stradale mq 2354 € 17.96 € 42,277.84
con scavo (intero pacchetto) mq 78 € 27.75 € 2,164.50
Aree a verde (c) mq 606 € 35.00 € 21,210.00
Fontana ornamentale (d) cad 1 € 19,000.00 € 19,000.00
Fontana a pavimento (d) cad 2 € 16,000.00 € 32,000.00
Alberature (e) cad 25 € 250.00 € 6,250.00
Panchine (f) cad 27 € 130.00 € 3,510.00
Segnaletica Orizzontale (g) ml 1003 € 0.29 € 290.87
Impianti leggeri (Sicurezza, Illuminazione 
Esterna,Innovazione) (h) mq 4482 € 40.00 € 179,280.00
Totale provvisorio     € 362,106.96
Altro (Arredo urbano; impianto illuminazione 
pubblica; cartellonistica; cordonature; 
smaltimento acque) (i) % 30% - € 108,632.09
Totale Costi di costruzione     € 470,739.05
Spese generali e di progettazione % 15% - € 70,610.86
TOTALE INTERVENTO     € 541,349.91
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 Fonti: 
(a) : Prezzario Camera Commercio di Belluno 
(b) : voce a sua volta formata da :  
 intero 
pacchetto 
Su sede 
stradale 
esistente 
Su marciapiede 
esistente 
Sbancamento fino a 30 cm 2.25 €/mq  - - 
Fondazione con stabilizzato naturale di cava 
(misto granulare) + geotessile tnt 
7.5 €/mq  
(20 cm) 
3.3 €/mq 
 (6 cm) 
- 
Binder in conglomerato bitumitoso 10 €/mq 
 (6 cm) 
6.66 €/mq  
(4 cm) 
- 
Trattamento superficiale a doppio strato con 
emulsione bituminosa e graniglia 
8 €/mq 8 €/mq 8 €/mq 
TOTALE 27.75 €mq 17.96 €/mq 8 €/mq 
 
 
(c) : Collegio degli ingegneri e architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del Genio 
Civile, 2012. [Scheda I.2] 
(d) : http://www.fontaneoppo.it/ 
(e) : Listino prezzi Assoverde 
(f) : http://www.spazioemme.com/ 
(g) : http://prezzariollpp.regione.toscana.it/  Provincia di Siena – anno 2016 – voce 
TOS16_04.E07.001.001 
(h) : Comune di  Noventa di Piave (VE), “Studio di fattibilità relativo alla riqualificazione urbana 
dell’area centrale del capoluogo” – Relazione Tecnico Economica, 2012 
(i) : Percentuale trovata confrontando i costi parametrici dedotti da Collegio degli ingegneri e 
architetti di Milano, Prezzi tipologie, Roma, Dei, Tipografia del Genio Civile, 2012. [Scheda I.13 
e I. 14] 
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 DESCRIZIONE U.M. QUANTITA'
COSTO 
UNITARIO 
 COSTO 
TOTALE  
Servizi Benessere integrati al ricettivo – Prototipo 
Costi diretti e indiretti dell'area         
Costo di acquisizione dell'Area mq 1200 € 620.00  €     744,000.00 
Oneri di Acquisto dell'Area (Imposte,spese 
notarili e di mediazione) % 15% -  €     111,600.00 
 Tot.  €     855,600.00 
Costi diretti di trasformazione del 
fabbricato         
Demolizione fabbricato esistente mq 1200 € 46.25  €       55,500.00 
Costo di costruzione 
PT_accoglienza/spogliatoi mq 270 € 800.00  €     216,000.00 
PT_area Relax mq 370 € 2,500.00  €     925,000.00 
P1_area amministrativa/servizi mq 95 € 800.00  €       76,000.00 
P1_area Beauty mq 100 € 2,000.00  €     200,000.00 
P1_area Fitness mq 150 € 1,200.00  €     180,000.00 
Totale provvisorio Costo di costruzione      €  1,597,000.00 
Altro (Sistemazioni Esterne) % 8% -  €     127,760.00 
    Tot.  €  1,780,260.00 
Costi indiretti di trasformazione del 
fabbricato         
Spese tecniche (progettazione, direzione 
lavori, collaudo) % 10% -  €     178,026.00 
Contributo al Costo di Costruzione % 9%  €     160,223.40 
Oneri di Urbanizzazione (caso sostituzione 
edilizia) mc 2955.00 € 39.87  €     117,821.76 
 Tot.  €     278,045.16 
Oneri Finanziari         
Oneri finanziari % 4% -  €     150,780.21 
          
TOTALE INTERVENTO  €  3,064,685.37 
 
6.6.1 IPOTESI DI REPERIMENTO DELLE RISORSE (INTERNE AL SISTEMA STESSO) 
Viste le scarsità di risorse da parte pubblica, si ipotizza che i costi da sostenere per 
mettere in atto gli interventi previsti siano a carico totalmente della parte privata. 
Inoltre al fine di generare processi di rigenerazione urbana virtuosi, le risorse 
dovrebbero provenire all’interno del sistema stesso. 
Non potendo ad oggi stabilire un investitore di maggioranza, si presuppone che i costi 
siano ripartiti in maniera proporzionale dalle strutture ricettive attive e da quelle di 
futura attivazione. Tali soggetti sono quelli che hanno interessi certi ed evidenti con 
molteplici benefici dal buon esito delle trasformazioni proposte. Tuttavia, non va 
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 esclusa l’introduzione di nuovi soggetti portatori di interessi, sia in altri ambiti privati 
(terme, banche, commercio, ecc) o pubblici (fondi europei, contributi regionali, enti 
pubblici) o esterni al sistema Chianciano.  
La suddivisione delle spese proposta quindi è da intendersi come puramente 
indicativa, al fine di comprendere la sostenibilità e fattibilità degli interventi proposti. 
Si perviene, dunque, ad una sorta di costo base per la riqualificazione dell’offerta 
turistica da sostenere per attivare e valorizzare tutti le altre azioni auspicate 
(riqualificazione dell’offerta e della qualità dei servizi ricettivi e di intrattenimento). 
A questi costi vanno ovviamente aggiunte tutte le spese dovute alla parte di 
manutenzione ordinaria e straordinaria e di gestione e promozione degli interventi 
analizzati. Parti di spese corpose e fondamentali per stabilire la buona riuscita e 
fattibilità economica degli investimenti, ma di difficile individuazione e stima. 
Sicuramente la scelta di un investimento di tipo corporativo abbatte di molto l’entità 
di tali costi non stimati. 
Servizi Benessere integrati al ricettivo 
Si ipotizza che i costi di realizzazione siano distribuiti in maniera equa per tutti i 
soggetti coinvolti. I principali beneficiari sono le strutture ricettive, attive attualmente 
o in un prossimo futuro. Si potrebbero prevedere anche contributi pubblici o da altri 
settori privati, in quanto la realizzazione di tali interventi puntuali porterebbe benefici 
all’intero comparto turistico e quindi di interesse collettivo e comunitario. Tuttavia si è 
scelto di considerare la spesa di realizzazione totalmente a carico della parte ricettiva, 
distribuendola in maniera equa con il procedimento di seguito esposto. 
Si è proceduto ad un’analisi di tipo spaziale, attraverso le distanze. In maniera 
analoga con quanto trattato nel paragrafo inerente la qualità della location e 
l’individuazione degli stakeholders, la distanza dall’intervento di cui sostenere la 
spesa è stata ricavata con un plug-in di Qgis che calcola attraverso l’algoritmo di 
Dijkstra il percorso più breve fra due punti lungo un grafo (dedotto a livello pedonale). 
Si considerano solo le distanze ritenute prossime, e facilmente raggiungibili a piedi 
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 (massimo 800 metri -15 minuti di tempo di percorrenza 183 ). Si è riproposta la 
classificazione in maniera proporzionale e relativa al contesto (no oltre gli 800 metri) 
con scala numerica da 0.00 a 10.00 (0 più distante; 10 più vicino). Inoltre si è 
considerata la consistenza della capacità ricettiva, calcolata come il prodotto fra la 
categoria di appartenenza (n. di stelle) e il numero futuro di  camere184 . Per le 
strutture ricettive non attive attualmente, ma che secondo il piano elaborato 
potrebbero tornare in attività, vista l’incertezza del loro stato, si è considerato un 75% 
del valore. In maniera analoga a quanto fatto per le distanze, si riporta il valore della 
capacità ricettiva in scala da 0.00 (più piccola capacità rilevata) a 10.00 (assegnato alla 
più grande), sempre relativo alle sole strutture poste a meno di 800 metri. Si è 
proceduto quindi a mediare i due indicatori (entrambi in scala da 0 a 10), dando alla 
distanza un peso del 70%. La spesa totale viene, quindi, distribuita proporzionalmente 
ai valori ottenuti.  Per il polo situato presso l’area del Hotel San Marco si ha la 
distribuzione dell’intero costo di costruzione su 66 soggetti. Per l’area Dipendenza 
Antares, i soggetti sono 55, coprendo l’intero quartiere della Rinascente. Per il polo 
benessere previsto presso Sant’Elena, vista la natura del’intervento si considera una 
distribuzione del solo ¼ della spesa totale di realizzazione, distribuito sulle 17 
strutture ricettive interessate. Resterebbero scoperte 6 strutture ricettive nei pressi 
delle Piane che potrebbero attivarsi per costituire un’ulteriore polo benessere presso 
l’attuale hotel in degrado Spa Deus o Bagni, riducendo così le spese per la 
realizzazione. In tutti gli interventi i contributi vanno da un minimo di 9000.00 € ad 
un massimo di 85000.00 € , con una media intorno a 40000.00 €. Cifre ad una prima 
analisi ritenute consistenti, ma occorre considerare che una singola struttura ricettiva 
investendo la stessa somma non avrebbe gli stessi effetti benefici sulla qualità dei 
servizi offerti e sull’immagine complessiva del prodotto di destinazione turistica. 
Intervento su Piazza Italia – Viale Roma (fino a Largo Siena) 
Si ipotizza che i costi di realizzazione siano distribuiti in maniera equa per tutti i 
soggetti coinvolti. I primi beneficiari sono i frontisti delle attività commerciali, ai quali 
potrebbe essere chiesto un contributo per l’occupazione delle superfici a loro destinate 
                                                
183 Con tale distanza si copre la totalità delle strutture ricettive. Questo risultato da un ulteriore 
conferma circa  la scelta localizzativa. 
184 Considerando il massimo ampliamento, erodendo il profitto, secondo le modalità già definite al 
momento di calcolare le camere future possibili 
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 come spazi espositivi. Si può assumere come ipotesi che un tale contributo riesca a 
coprire sia le spese di gestione (pulizia, manutenzione, promozione eventi) che parte di 
quelle di costruzione. Un altro contributo importante potrebbe essere fornito dalla 
parte pubblica (Comune) proprietaria delle sedi stradali. I fondi necessari potrebbero 
essere quelli generati dagli introiti della tassa di soggiorno185. 
Tuttavia si è scelto di considerare la spesa di realizzazione totalmente a carico della 
parte ricettiva, distribuendola in maniera equa con il procedimento di seguito esposto. 
Si è proceduto ad un’analisi di tipo spaziale, attraverso le distanze. In maniera 
analoga con quanto trattato nel paragrafo inerente la qualità della location e 
l’individuazione degli stakeholders, la distanza dall’intervento di cui sostenere la 
spesa è stata ricavata con un plug-in di Qgis che calcola attraverso l’algoritmo di 
Dijkstra il percorso più breve fra due punti lungo un grafo (dedotto a livello pedonale). 
Si considerano solo le distanze ritenute prossime, e facilmente raggiungibili a piedi 
(massimo 1500 metri -25 minuti di tempo di percorrenza 186 ). Si è riproposta la 
classificazione in maniera proporzionale e relativa al contesto (non oltre gli 1500 
metri) con scala numerica da 0.00 a 10.00 (0 più distante; 10 più vicino). Inoltre si è 
considerata la consistenza della capacità ricettiva, calcolata come il prodotto fra la 
categoria di appartenenza (n. di stelle) e il numero futuro di  camere187 . Per le 
strutture ricettive non attive attualmente, ma che secondo il piano elaborato 
potrebbero tornare in attività, vista l’incertezza del loro stato, si è considerato un 75% 
del valore. In maniera analoga a quanto fatto per le distanze, si riporta il valore della 
capacità ricettiva in scala da 0.00 (più piccola capacità rilevata) a 10.00 (assegnato alla 
più grande), sempre relativo alle sole strutture poste a meno di 1500 metri  . Si è 
proceduto quindi a mediare i due indicatori (entrambi in scala da 0 a 10), dando alla 
distanza un peso del 70%. La spesa totale viene, quindi, distribuita proporzionalmente 
ai valori ottenuti.  I soggetti individuati sono 146 (pari al 96% delle strutture 
ricettive). I contributi vanno dai circa 600.00 € a 8500.00 € . 
 
                                                
185 Stimato per il 2017 per 450.000.00 € [da Documento Unico di Programmazione 2017-2019; Comune 
di Chianciano Terme] 
186 Con tale distanza si copre la totalità delle strutture ricettive. Questo risultato da un ulteriore 
conferma circa  la scelta localizzativa. 
187 Considerando il massimo ampliamento, erodendo il profitto, secondo le modalità già definite al 
momento di calcolare le camere future possibili 
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 7. CONCLUSIONI 
 
L’analisi di fattibilità economica di massima dimostra che gli interventi ipotizzati 
risultano più che sostenibili, presentando un interessante rapporto costi/benefici. 
Tali interventi, quindi, portano alla creazione di processi virtuosi alla base della 
ristrutturazione dell’intera offerta turistica. Si viene a creare un sistema complesso 
fatto di relazioni reciproche fra le varie componenti in gioco (terme, benessere, 
ricettività, natura e spazi pubblici) al fine dell’obiettivo comune della creazione di una 
“Città del Benessere”. Una nuova visione di cittadina, che permette, grazie ad 
interventi mirati e sostenibili, di invertire la spirale recessiva che sta affrontando, 
superando una crisi di identità, degrado sociale, economico e spaziale. 
Lo strumento di rigenerazione urbana, il cui metodo è stato ampliamente descritto e 
applicato, riesce (per quanto concerne il caso studio di Chianciano Terme) non solo a 
portare opportuni correttivi agli strumenti urbanistici vigenti ma anche ad 
individuare le politiche e gli interventi strategici per indirizzare in maniera efficace e 
sostenibile le risorse interne al sistema.  
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